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Die historischen Stadtzentren (Downtowns) ländlicher Kleinstädte in den USA un-
terlagen in den letzten Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts einem allgemeinen öko-
nomischen Niedergang und verloren ihre ursprünglich zentrale Funktion, primäre 
Einzelhandelsstandorte einer Stadt und ihres Umlands zu sein. Ursachen dafür sind 
vor allem in der Entstehung attraktiver Einzelhandelsstandorte am Stadtrand zu su-
chen. Ein genereller ökonomischer Aufschwung der Stadtzentren konnte trotz viel-
fältiger Bemühungen um eine Revitalisierung bisher nicht erreicht werden. Aller-
dings bestehen Anzeichen eines in erster Linie qualitativen Wandels und einer Spe-
zialisierung ihrer Einzelhandelsfunktion.  
Auf der Grundlage des Forschungsstands wird in der vorliegenden Arbeit der 
Einzelhandel in Stadtzentren ländlicher Kleinstädte untersucht. Dadurch soll der in 
der Literatur angedeutete, aber weder vertiefend beschriebene noch beurteilte Wan-
del umfassend charakterisiert werden. Folgende Ziel- und Aufgabenstellungen sind 
damit verbunden: Erstens sollen der Einzelhandel in den Stadtzentren beschrieben 
und Typen des Einzelhandels abgeleitet werden. Zweitens geht es um die Kenn-
zeichnung von Einflussfaktoren der Entwicklung unter Herausstellung des Wirkens 
von Stakeholdern. Drittens sollen Schlussfolgerungen zum funktionalen und struk-
turellen Wandel der Stadtzentren gezogen werden. Im Besonderen wird die Ent-
wicklung des Arts and Crafts Einzelhandels berücksichtigt, der ein im weiteren Sinne 
kunsthandwerklich orientiertes Warensortiment mit dekorativem Charakter vor-
hält. Aus Voruntersuchungen kann von einer hohen Bedeutung dieses Einzelhan-
delssegments ausgegangen werden. 
Die konzeptionellen Grundlagen dieser Arbeit werden durch die Diskussion 
standorttheoretischer Ansätze sowie durch die Analyse der Literatur zur Entwick-
lung des Einzelhandels und der Stadtzentren in den USA gelegt. Daraus werden An-
nahmen zur Entwicklung des Einzelhandels und der Stadtzentren als Ausgangs-
punkte der empirischen Untersuchung abgeleitet. Diese besteht aus drei Teilen. 
Erstens wird eine auf ganz Ohio bezogene Untersuchung zur Lage des Einzelhandels 
in ländlichen Kleinstädten durchgeführt. Zweitens geht es um die Analyse des 
Downtown-Einzelhandels in ausgewählten Städten Ohios. Drittens werden im Rah-
men von Fallstudien die Strukturen und Einflussfaktoren der Entwicklung zweier 
Stadtzentren untersucht. Die Methoden der Datenerhebung umfassen Kartierungen, 
leitfadengestützte Experteninterviews, teilstandardisierte Befragungen von Händ-
lern sowie Dokumenten- und Datenanalysen. 
Im Hinblick auf den Downtown-Einzelhandel ist festzuhalten, dass (1) kleine 
Betriebsformen vorherrschen und Filialen von Mehrbetriebsunternehmen weit-
gehend fehlen, (2) Anzeichen der weiteren Ausdünnung traditionell in Downtown 
ansässiger Branchen bestehen, (3) zahlreiche Kleinstbetriebe mit geringwertigem 
Warensortiment (marginal business) vorkommen, (4) der Anteil des spezialisierten 
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Einzelhandels hoch, aber ein weiteres Wachstum unsicher ist und (5) sich der Arts 
and Crafts Einzelhandel in den Stadtzentren konzentriert. Aus der Untersuchung 
von mehr als 100 Betrieben werden neun Typen des Einzelhandels in den Stadt-
zentren abgeleitet. Die Typenbildung erfolgt zunächst anhand der Sortimentsbreite 
sowie der Zugehörigkeit zum Arts and Crafts bzw. sonstigen Einzelhandel. Darüber 
hinaus werden Merkmale des Qualitätsniveaus (Low Quality Stores), der Absatzwege 
(Delivery Stores), der ökonomischen Rationalität (Self-Realization Stores) und der Be-
triebsgröße (Downtown Anchor Stores) als Vergleichsdimensionen herangezogen. 
Im Resultat der Untersuchung von Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwick-
lung können als grundlegend benannt werden: (1) die entscheidende Bedeutung lo-
kaler Faktoren, (2) die bestimmende Funktion des Wettbewerbs als Barriere der Ent-
wicklung, (3) die hohe Bedeutung von Kostenfaktoren und der Kostenminimierung, 
(4) die grundsätzliche Präferenz der Konsumenten für Standorte mit größerer Ange-
botsvielfalt und (5) die dezidierte Rolle von Stakeholdern. Die letzte Aussage wird 
durch die Beschreibung und Beurteilung besonderer Entwicklungsfaktoren weiter 
untersetzt. Dazu zählen die Tätigkeit von Downtown-Managern, das Wirken priva-
ter Investoren sowie das Engagement der kommunalen Politik und Verwaltung für 
die Entwicklung der Stadtzentren.  
Schlussfolgerungen zum strukturellen und funktionalen Wandel der Stadtzent-
ren als Einzelhandelsstandorte betreffen (1) die Gefahr der wirtschaftlichen Margi-
nalisierung der Stadtzentren, (2) die Bestätigung einer fortgeschrittenen Standort-
spezialisierung, (3) die Funktion des Stadtzentrums als „Experimentierfeld“ für den 
nicht-filialisierten Einzelhandel mit lokalem Ursprung, (4) die Ausrichtung physi-
scher Strukturen an historischen Vorbildern und (5) die weitgehende Stabilität 
soziokultureller Funktionen von Downtown. Die Untersuchungsergebnisse zu Ein-
zelhandelstypen und Einflussfaktoren werden schließlich aufgegriffen, um stabili-




Historic town centers (downtowns) of rural small cities in the U.S. underwent a 
process of economic downgrading in the later decades of the 20th century. In 
consequence, they lost their originally central function as being the primary retail 
location of a small town and its surroundings. Reasons for this development, 
particularly, can be found in the emergence of attractive shopping centers at the 
suburban edge. In spite of manifold revitalization activities, a true and overall eco-
nomic recovery of downtown cannot be stated. However, there are signs of further 
change in downtown, mainly linked to qualitative transitions and to the speciali-
zation of its retail functions.  
On the basis of the current state of research this dissertation aims at a compre-
hensive analysis of downtown retail in rural small cities. Potential developments 
and changes that have only been mentioned in the literature will be characterized 
in detail. Three objectives and tasks are connected to this statement: First, the 
downtown retail shall be described in detail and types of retail businesses shall be 
derived. Second, impact factors shall be identified, specifically considering impacts 
of stakeholder activities. Third, conclusions shall be drawn with regard to the 
functional and structural change of downtown as a retail location. Special attention 
of this dissertation is connected to the emergence and possible growth of arts and 
crafts retail businesses selling goods with mainly decorative character. This interest 
originates from previous research, naming the importance of arts and crafts retail as 
a possible growth segment of downtown retail. 
The conceptual foundation of this dissertation contains a discussion on loca-
tion theory as well as analyses of empiric and further theoretic studies on the 
development of retail and downtowns in the U.S. In a preliminary conclusion, 
assumptions are drawn as starting points for the empiric part of this study. The 
empiric research contains: first, a survey on the location of retail businesses in rural 
and exurban small cities throughout Ohio; second, an analysis of downtown retail 
in several chosen small cities in Ohio; and third, an examination of detailed case 
studies on the structures and development factors of two Ohio small city down-
towns. Methods of data collection contain mapping, expert interviews, semi-struc-
tured surveys of retail businesses, and data analysis.   
From the characterization of downtown retail it can be concluded that there 
are: (1) high percentages of small retail formats in downtown and almost no chain 
stores, (2) clear indications of further decreasing “traditional” downtown trade-
lines, (3) high percentages of very small “marginal businesses” with assortments of 
lower value, (4) high percentages of specialized retail stores but without conside-
rable signs of further growth, and (5) concentrations of arts and crafts shops in 
downtown. Furthermore, nine different types of downtown retail businesses can be 
derived from an investigation of more than 100 stores. For this purpose, downtown 
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businesses are rated by the range of products they offer and by their belonging to 
arts and crafts or other retail sectors. In addition, further dimensions lead to special 
types of downtown retail considering specific characteristics of retail stores such as 
the quality level (“low quality store”), the means of distribution (“delivery store”), 
questions of economic rationality (“self-realization store”) and the size of a store 
(“downtown anchor store”). 
The analysis of impact factors identifies the importance of: (1) local factors 
against non-local factors causing differences among downtowns, (2) competition as 
a barrier for downtown retail development, (3) cost factors and the minimization of 
costs for downtown stores, (4) the consumers’ general preferences for larger 
locations with a wider range of supplies, and of (5) stakeholder activities as being 
decisive for downtown development. The latter fact receives further attention in 
this research by assessing specific constellations of stakeholder activities. Among 
them are the effects of downtown manager action, the impact of private investors, 
and the commitment of local administration and politics to downtown. 
Conclusions on the structural and functional change of downtown as commer-
cial location pertain to (1) the danger of marginalization of downtown’s economic 
role, (2) the affirmation of an advanced specialization of downtown locations, (3) 
the incubator or laboratory function of downtown for locally-based retail, (4) the 
orientation of physical structures towards historic ideals, and (5) the widely stable 
situation of socio-cultural functions of downtown. Finally, the types of downtown 
retail and impact factors that have been generated in this dissertation are subject to 
further assessments. They are rated with regard to potential effects on the stabili-
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Hinweis zur Schreibweise 
Englischsprachige Begriffe werden in dieser Arbeit kursiv und klein geschrieben. 
Eigennamen werden kursiv und groß wiedergegeben. Die kursive Schreibung gilt 
nicht in Überschriften, Titeln, Abbildungen, Tabellen und entsprechenden Ver-
zeichnissen sowie nicht in Ortsangaben und nicht für Begriffe, die eine weite Ver-
breitung in der deutschen Sprache erlangt haben (in der Regel gilt das Verzeichnis 
im Duden, z.B. „Secondhandshop“) oder zum gängigen Wortschatz der geogra-
phisch-planerischen Fachsprache gehören (z.B. „Downtown“, „Stakeholder“). Das 
Genus von englischen Substantiven in einem deutschen Satz richtet sich in der 
Regel nach der gängigen Übersetzung (z.B. „der district“, „die area“). „County“ wird 
entgegen der Angabe im Duden sächlich („das County“) bezeichnet. Englischspra-
chige Begriffe werden darüber hinaus ohne Genitiv-s verwendet (z.B. „Die Bauten 
des historic district …“).  
Eine Erklärung wichtiger englischsprachiger Fachbegriffe in dieser Arbeit findet 
sich in einem Glossar in Anhang V. 
Für deutschsprachige Berufs- und Tätigkeitsbezeichnungen gilt das maskuline 
grammatische Geschlecht für Frauen und Männer gleichermaßen. 
Quellenangaben im Format XY_01 (z.B. „CH_04“) verweisen auf Interviews  






In den Vereinigten Staaten von Amerika (USA) gehört der wirtschaftliche und bau-
liche Niedergang der historischen Stadtzentren, der downtown commercial districts 
(im Folgenden kurz als Downtowns oder Stadtzentren bezeichnet), zu den prägen-
den Kennzeichen der Stadtentwicklung der letzten Jahrzehnte. Mit der Suburbani-
sierung von Bevölkerung und wirtschaftlichen Aktivitäten sowie der Ausbreitung 
von Einkaufszentren an den Stadträndern seit den 1920er Jahren und insbesondere 
seit Ende des Zweiten Weltkriegs haben nicht nur großstädtische central business 
districts (CBD), sondern auch die historischen Stadtzentren kleiner Städte erheblich 
an funktionaler Bedeutung verloren (Ofori-Amoah 2007). Im Resultat sind die einst-
mals dominierenden Zentren von Kommerz und Kultur zwar noch Standorte mit 
hoher Nutzungsmischung, doch haben sie ihre herausragende Stellung für die öko-
nomische Entwicklung einer Stadt oder Region weitgehend eingebüßt. Downtown 
ist in den USA heute ein Standort von meist nachrangiger Bedeutung.   
Bemühungen um die physische und wirtschaftliche Erneuerung der Stadtzent-
ren entstanden seit der Wahrnehmung ihres Niedergangs und wechselten in ihrem 
Charakter in Abhängigkeit des jeweiligen „Zeitgeists“ (vgl. Abbott 1993; McClure 
2001; Teaford 1990). Zu nennen sind hier beispielsweise die umfassenden Struk-
turbrüche durch den flächenhaften Abriss im Rahmen des urban renewal und die 
„bauliche Suburbanisierung“ der Downtowns am Vorbild der automobilorientierten 
Einkaufszentren in den 1950er und 1960er Jahren oder die seit den 1970er Jahren 
kennzeichnende Fokussierung auf kommerzielle Großprojekte des privaten und 
öffentlichen Sektors. Diese Bestrebungen führten jedoch nur in wenigen Fällen zu 
der ersehnten sozioökonomischen Belebung und dauerhaften Stärkung der Stadt-
zentren. Manche Erfolg verheißende Idee bewirkte indirekt sogar eine beschleunigte 
negative Entwicklung der Stadtzentren.  
Letztlich schlug sich der fortgesetzte Niedergang in der gesellschaftlichen Wahr-
nehmung und wissenschaftlichen Betrachtung der Entwicklung historischer Stadt-
zentren nieder. Der weitere Verfall der Stadtzentren, zumindest aber deren sozio-
ökonomische Stagnation, war zu einem festen Bestandteil der nordamerikanischen 
Stadtentwicklung geworden (vgl. z. B. Filion 1995; Robertson 1995). Zugleich wur-
den die Hoffnungen eines Wandels nicht aufgegeben und einzelne Erfolge bereits 
als Anzeichen einer umfassenden Revitalisierung gefeiert. Storper und Manville 
(2006, 1247) bemerken im Hinblick auf die von Planern, Politikern und Medien in 
jedem Jahrzehnt seit 1950 mindestens einmal ausgerufene „Rückkehr der Städte“: 
„the urban comeback has been coming for some time now“. Dies galt nicht nur in Bezug 
auf die Großstädte, sondern, obwohl diese selten im Licht der öffentlichen Auf-




Die wenigen „Schlagzeilen“ der Entwicklung kleinstädtischer Downtowns, die 
breiteren Raum in der Literatur einnehmen, betreffen vor allem zwei Bereiche: 
erstens, die Ausbreitung von Discount-Warenhäusern insbesondere des Wal-Mart-
Konzerns im ländlichen Raum und zweitens, das Wirken des Main Street Program. 
Der Dominierung ländlicher Märkte durch den Wal-Mart-Konzern seit den 1980er 
Jahren wird zugeschrieben, die Funktionen kleinstädtischer Downtowns und insbe-
sondere die Strukturen des innerstädtischen Einzelhandels nachhaltig negativ be-
einflusst zu haben (Graff 1998; Gruidl & Kline 1992). Funktionale und strukturelle 
Probleme in den Stadtzentren bestanden jedoch schon in den Jahrzehnten zuvor. 
Bereits seit den 1950er Jahren waren auch im ländlichen Raum suburbane Einkaufs-
zentren entstanden, so dass der Downtown-Einzelhandel zum Zeitpunkt der Er-
öffnung der Wal-Marts in den 1980er oder 1990er Jahren in aller Regel nicht als 
„vital“ bezeichnet werden konnte (vgl. Bell & Gripshover 2007, 179f.). Allerdings 
führte die Ansiedlung der Discount-Warenhäuser in vielen Kleinstädten zu einer 
grundsätzlichen kommunalpolitischen und ökonomischen Debatte um eine Neu-
ausrichtung des Einzelhandels und anderer Funktionen der Stadtzentren (vgl. 
Davidson & Rummel 2000).  
Ein weiterer Bereich des gesellschaftlichen und wissenschaftlichen Interesses für 
historische Zentren kleiner Städte betrifft den so genannten Main Street Approach 
des National Trust for Historic Preservation. Dieser Revitalisierungsansatz wurde seit 
Ende der 1970er Jahre aus drei Modellprojekten heraus entwickelt (Skelcher 1990). 
Seine Leitsätze der Verknüpfung von baulicher Sanierung, ökonomischer Erneue-
rung und Vermarktung kommen heute in nahezu zweitausend Stadt- und Nachbar-
schaftszentren in allen Landesteilen der Vereinigten Staaten zur Anwendung (MSC 
2007). Spätestens seit Mitte der 1990er Jahre ist der Ansatz aus dem Instrumenta-
rium der Stadterneuerung in US-amerikanischen Kleinstädten nicht mehr wegzu-
denken. Seine hohe Attraktivität begründet sich aus dem Netzwerkgedanken, der 
den teilnehmenden Kommunen einen erheblichen Gestaltungsspielraum gewährt. 
Zugleich sichert die Anbindung an den National Trust eine politische Lobby gegen-
über dem Bund und der bundesstaatlichen Ebene.  
Während der strukturelle und funktionale Wandel der Stadtzentren nicht allein 
von diesen beiden Entwicklungen bestimmt wird, ist die Literatur zu weiteren The-
mengebieten deutlich begrenzt (Bell & Gripshover 2007, 161; Robertson 1997, 386). 
Neben einzelnen, vertieften wissenschaftlichen Untersuchungen überwiegen popu-
lärwissenschaftliche Betrachtungen sowie praktisch orientierte Handlungsanleitun-
gen aus dem Consulting-Bereich, die mit einfachen „Rezepten“ hohe Erfolge einer 
Revitalisierung versprechen, z. B. „The ten most common downtown revitalization 
myths – and the seven secrets of downtown success“ (Palma 2000), „Seven guidelines for 
successful downtown revitalization“ (Robertson 1995) oder „Top ten initiatives which 
appear to result in downtown success“ (Stitt 1996). In dieser Hinsicht sind auch die 
Periodika einzelner Institutionen zu nennen, darunter „Downtown Idea Exchange“, 
„Let’s Talk Business“ und „Main Street News“. Eine der wenigen, umfassenden wis-
senschaftlichen Arbeiten ist eine landesweite Untersuchung von Robertson (1999) 
zu Problemlagen der Stadtzentren und verwendeten Lösungsansätzen. Fragen einer 
grundsätzlichen funktionalen Neuausrichtung der Stadtzentren werden dabei aller-




verschiedenen Arbeiten finden, doch gehen diese Beiträge meist nicht über die 
konkrete Analyse singulärer Fälle hinaus (z. B. Curtis 1993; Darling 2000; McClure 
2001; Pavy & Wagner 1993).  
Potenziell weit reichende Veränderungen der funktionalen Stellung und der in-
neren Strukturen der Stadtzentren kommen darüber hinaus in Begriffen wie historic 
downtown (Turner 2002, 536), historic downtown retail district (Moe & Wilkie 1997, 
172), central social district (Kenyon 1989, 4), tourism business district (Getz 1993, 583) 
oder downtown as theme park (Paradis 2000, 65; Sies & Silver 1996, 405) zum Aus-
druck, die in der Literatur angesichts analysierter oder prognostizierter Entwicklun-
gen geprägt wurden. Obwohl umfassende Untersuchungen zur Bestätigung solcher 
Prozesse fehlen, deuten die Begriffe auf Entwicklungsoptionen hin, die nur bedingt 
mit dem in der Literatur häufiger beschriebenen Wandel großstädtischer Down-
towns vergleichbar sind. Aktuelle Rahmenbedingungen auf lokaler und übergeord-
neter Ebene bezeichnen ebenfalls Möglichkeiten eines grundlegenden Wandels der 
Stadtzentren. Hier seien folgende Aspekte genannt: 
- Stadtentwicklung ist in den USA traditionell von Aktivitäten des privaten Sek-
tors geprägt (vgl. Holzner 1996). Gleichwohl genießen die Stadtzentren eine 
ausgeprägte öffentliche Beachtung, denn sie sind Orte der Repräsentation nach 
innen und außen (Bell & Gripshover 2007; Kemp 2000; Turner 2002). Walzer & 
Kline (2001, 251) sehen dies als „commitment to Main Street USA“, als eine Art 
gesellschaftlicher Verpflichtung zu ihrer sozioökonomischen Stabilisierung.  
- Seit Ende der 1970er Jahre hat der Schutz historischer Bausubstanz einen Bedeu-
tungsgewinn erfahren, etwa durch die gestärkte rechtliche Stellung des Denk-
malschutzes (vgl. Hall 1991; Meck & Pearlman 2000). Die Stadtzentren profitie-
ren davon, denn sie beinhalten die meist ältesten und wertvollsten baulichen 
Strukturen einer Stadt (Francaviglia 1996).  
- Gemeinnützige Organisationen und Initiativen haben an Bedeutung für die 
bauliche und die sozioökonomische Entwicklung von Städten gewonnen (vgl. 
z. B. Hula et al. 1997; Wilson 2000). Daraus ergeben sich vielfältige Möglich-
keiten der Neuausrichtung kommerzieller und nicht-kommerzieller Funktionen 
in den Stadtzentren. 
Von besonderem Interesse einer möglichen Veränderung von Funktionen und 
Strukturen in den Stadtzentren ist die Stellung und Entwicklung des Einzelhandels, 
der traditionell herausragenden Nutzung der kleinstädtischen Downtown. Zwar war 
der Einzelhandel auch historisch gesehen nie die einzige gewerbliche Nutzung der 
Stadtzentren, wohl aber ist ein funktionales „Stadtzentrum“ bislang nicht ohne 
eine hervorgehobene Stellung des Einzelhandels denkbar gewesen (Fitzgerald & 
Leigh 2002; Palma 2000). Paradox scheint, dass sich die ehemals unangefochtenen 
Zentren des Einzelhandels in einem „Kampf“ um die Erhaltung einer wie auch im-
mer gearteten Handelskomponente befinden, während sich Einzelhandel zugleich 
immer weiter ausbreitet und neue Orte umfasst, die bisher kaum mit dem „Einkau-
fen“ in Verbindung gebracht wurden (vgl. Heinritz & Schröder 2001). In Deutsch-
land, obwohl hinsichtlich eines Bedeutungsverlusts der Stadtzentren kaum mit den 
USA zu vergleichen, kursiert dafür das Schlagwort „die City braucht den Handel 




Dabei stellen sich Fragen, was den Einzelhandel in einem möglicherweise zum 
historic retail district, social district oder downtown theme park gewandelten Stadt-
zentrum auszeichnet, ihn vom Downtown-Einzelhandel vergangener Tage, aber 
auch von den „künstlichen Konsumwelten“ der Einkaufszentren und urban enter-
tainment centers unterscheidet und welche Bedeutung ihm insgesamt beizumessen 
ist. Diese Fragen sind nicht grundsätzlich neu, aber bislang kaum beantwortet. So 
kommt bereits Kenyon (1989) aus einer Untersuchung in Georgia zu dem Schluss, 
dass die Zukunft der Stadtzentren weniger auf kommerziellen als vielmehr kulturel-
len und sozialen Funktionen beruhe. Eine soziale bzw. soziokulturelle Funktion 
betrifft zunächst vor allem nicht-gewerbliche Nutzungen, wird in der Literatur aber 
auch dem kleinteiligen und familienbasierten Downtown-Einzelhandel zugespro-
chen (Blanchard et al. 2003; Paddison & Calderwood 2007; Pryor & Grossbart 
2005). Welche genaue Rolle der Einzelhandel in solchen Prozessen des funktionalen 
Wandels einnimmt bzw. welche strukturellen Veränderungen sich für den Einzel-
handel selbst ergeben, bleibt allerdings weitgehend im Dunkeln. Dieser Tatsache 
will sich die vorliegende Arbeit stellen, die sich der Thematik der gegenwärtigen 
Situation und Entwicklung des Downtown-Einzelhandels in den Stadtzentren von 
Kleinstädten in den USA widmet. Sie strebt damit einen Beitrag zur stadt- und 
einzelhandelsgeographischen Forschung an.  
Legt man den wirtschaftlichen Niedergang der historischen Stadtzentren in den 
letzten Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts als Ausgangspunkt der Betrachtung zu-
grunde, so kann von einer veränderten und sich weiter ändernden Stellung und Be-
deutung des Downtown-Einzelhandels ausgegangen werden. Es ist anzunehmen, 
dass der Einzelhandel als grundlegende Nutzung in den Stadtzentren einem quanti-
tativen und qualitativen Wandel unterworfen ist. Wichtige Grundlagen für diese 
Einschätzung und für die Bewertung der Situation der Stadtzentren als Einzelhan-
delsstandorte von Kleinstädten bilden die Untersuchungen von Lamb (1985) und 
Burdack (1993). Entsprechend ihrer Entstehungszeit können sie neuere Entwicklun-
gen allerdings nicht berücksichtigen.  
Dabei finden sich Anzeichen, dass nach einem zunächst „quantitativen Bedeu-
tungsverlust“ des Einzelhandels im letzten Drittel des vergangen Jahrhunderts (vgl. 
z. B. Lamb 1985) gegenwärtig ein eher „qualitativer Wandel“ in Downtown zum 
Tragen kommt. Die Herausbildung eines stärker spezialisierten Einzelhandels mit 
boutiqueähnlichen Betriebsformen und einer kulturellen und touristischen 
Orientierung erkennen beispielsweise Banovetz et al. (2000), Bell & Gripshover 
(2007), Robertson (2001b) und Walzer & Kline (2001). Diese Vermutungen werden 
durch weitere Arbeiten gestützt. Ryan et al. (1998a; 1998b; 1999) stellen in einer 
breit angelegten Untersuchung in Wisconsin deutliche Unterschiede der Branchen-
Ausstattung der Stadtzentren gegenüber anderen lokalen Standorten heraus. Unter-
suchungen des National Main Street Center in mehreren hundert Städten bestätigen 
für die letzten Jahre eine Zunahme der Einzelhandelsaktivität sowie der spezialisier-
ten Angebote in den Stadtzentren (NMSC 1999, 2000, 2002). Daneben sind Vorar-
beiten des Verfassers (Otto 2001, 2007) zu nennen, die sich einer Untersuchung 
zum Strukturwandel kleinstädtischer Stadtzentren in Ohio widmeten und für zwei 
untersuchte Fälle eine ebenfalls fortgeschrittene Spezialisierung des Einzelhandels 




entwicklung herauszustellen, die eine Spezialisierung des Downtown-Einzelhandels 
begünstigen dürften: 
- Die Stadtzentren von Kleinstädten sind infolge der Entstehung neuer Einzel-
handelsstandorte einem erheblichen Konkurrenzdruck ausgesetzt. Aus dem all-
gemeinen wirtschaftlichen Niedergang der Stadtzentren ist abzuleiten, dass der 
Downtown-Einzelhandel insgesamt wenig konkurrenzfähig ist. Der Wettbewerb 
lässt sich dabei nur umgehen, wenn sich entscheidende Parameter des Down-
town-Einzelhandels von den Konkurrenten unterscheiden (vgl. z. B. Daniels & 
Keller 1991; Gruidl & Kline 1992; Kotval & Mullin 1992; Vance & Scott 1994). 
Die Spezialisierung auf besondere Sortimente stellt einen solchen Weg der Ab-
grenzung dar (Banovetz et al. 2000; Otto 2001; Robertson 2001b). 
- Die Individualisierung der Gesellschaft führt zu einer hohen Differenzierung der 
Nachfrage nach Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten. Spezialisierte An-
gebote und besondere Kaufumgebungen sowie die Differenzierung von Versor-
gungskauf und Shopping als Freizeitbeschäftigung haben an Bedeutung gewon-
nen (Gerhard 1998; Jackson 1991; Maronick 2007; Pooler 2002; Stanyon 2004). 
Hervorzuheben ist hierbei ein wachsendes Bedürfnis der Nachfrager zum Kon-
sum an historischen bzw. „historisierten“ Standorten (Southworth 2005). Stadt-
zentren besitzen in der Regel historische, kulturelle, bauliche oder symbolische 
Besonderheiten (Brown 1993: "sense of place"; Klebba et al. 2001), die sie als 
Standorte spezialisierter kommerzieller Nutzungen prädestinieren und im Sinne 
des Standortwettbewerbs („place matters“) sichtbar machen (vgl. Hutton 2004). 
Darüber hinaus setzen sich weitere Untersuchungen mit einzelnen Einflussfak-
toren und Rahmenbedingungen der Entwicklung der Stadtzentren auseinander, aus 
denen Rückschlüsse auf die Bedeutung von Spezialisierungsprozessen gezogen wer-
den können. Hierzu zählen etwa die Bedeutung soziokultureller Ereignisse für die 
wirtschaftliche und soziale Belebung der Stadtzentren (z. B. Burayidi 2001; Walzer 
& Kline 2001), die Attraktivität öffentlicher Räume (z. B. Campbell 2000; 
Francaviglia 1996; Lockwood 1997; Ryder & Gray 1988), die Betonung historischer 
und kultureller Besonderheiten (z. B. Gratz & Mintz 2000; Sen & Bell 2001; Strom 
1999) sowie die „Thematisierung“ von Stadtzentren am Vorbild historischer oder 
regionaler Eigenheiten und ihre touristische Vermarktung (Engler 1994; Frenkel & 
Walton 2000; Getz 1993; Hannigan 1998; Snepenger et al. 1998; Sorkin 1992). Mit 
einzelnen Zielen, Instrumenten oder Maßnahmen der baulichen oder wirtschaft-
lichen Erneuerung beschäftigen sich zahlreiche weitere Arbeiten, z. B. von Brooks & 
Searcy (1995), Kane & Sand (1988), Klebba et al. (2001), Kemp (2000), Paradis 
(1998; 2000), Robertson (1999), Skelcher (1990; 1991; 1992), Tyler (1989) und 
Walzer & P’ng (1994). 
Die genannten Arbeiten bilden einen Ausgangspunkt für die mit dieser Arbeit 
angestrebte Forschung. Erkenntnislücken hinsichtlich der hier interessierenden ge-
genwärtigen Situation und der Veränderungsprozesse des Downtown-Einzelhandels 
in US-amerikanischen Kleinstädten können dadurch allerdings nicht vollständig 





- trotz der historischen, ökonomischen und soziokulturellen Bedeutung der 
Stadtzentren ist die Zahl einschlägiger wissenschaftlicher Arbeiten in Geogra-
phie, Soziologie und Wirtschaftswissenschaften gering (Pryor & Grossbart 2005, 
807; Robertson 1997, 386; Runyan & Huddleston 2006, 48). 
- umfassende, neuere Arbeiten zur Kennzeichnung wichtiger Charakteristika des 
Einzelhandels in Stadtzentren fehlen (vgl. Arbeiten von Burdack 1993; Lamb 
1985; Runyan & Huddleston 2006; Ryan et al. 1998a; Ryan et al. 1998b, 1999). 
- viele Arbeiten gehen nicht über einzelne Situationsanalysen hinaus und Grund-
lagenforschung ist kaum erkennbar (vgl. zu dieser Einschätzung Robertson 
1999, 271; 2001a, 10), während Handlungsempfehlungen aus dem Consulting-
Bereich im Vordergrund stehen. 
- nur wenige Arbeiten gehen auf mehrere zentrale Einflussfaktoren der Entwick-
lung oder auf Verknüpfungen solcher Faktoren ein, etwa Wechselwirkungen 
zwischen Downtown und anderen Standorten (vgl. dazu z. B. Burdack 1993; 
McClure 2001; Ofori-Amoah 2000).  
- es wird kaum hinterfragt, welche konkreten Entwicklungsmöglichkeiten sich im 
Zuge von Wandlungsprozessen ergeben und welche Chancen und Risiken damit 
verbunden sind. 
Die vorhandene Forschung ist damit eine wichtige Basis der Beschreibung von 
Merkmalen des Einzelhandels in den Stadtzentren von Kleinstädten sowie Grund-
lage der Beurteilung funktionaler und struktureller Veränderungsprozesse. Detail-
lierte Aussagen zur gegenwärtigen Situation des Einzelhandels, zum Wandel von 
Strukturen sowie zu Ursachen und Wirkungen von Veränderungen können aller-
dings aus der Betrachtung der Literatur allein nicht getroffen werden (vgl. auch 
Burayidi 2001, 62f.).   
1.2 Zielstellung und Vorgehen 
Die vorliegende Forschungsarbeit setzt an dem beschriebenen Status quo an und 
zielt auf eine theoretisch und empirisch geleitete Untersuchung der gegenwärtigen 
Situation und Entwicklungstrends des Einzelhandels in den Stadtzentren von Klein-
städten in ländlichen Räumen der USA.1 Besondere Berücksichtigung soll der aus 
dem Stand der Forschung abgeleitete Aspekt einer möglichen Spezialisierung des 
Einzelhandels finden. In Vorarbeiten des Verfassers (vgl. Otto 2001, 2007) deutet 
sich dabei eine entscheidende Rolle des so genannten Arts and Crafts Einzelhandels 
an, der ein im weiteren Sinne kunsthandwerklich orientiertes Warensortiment mit 
dekorativem Charakter vorhält (vgl. auch Bell & Gripshover 2007).  
                                            
1  Ein internationaler Vergleich ist nicht Ziel der vorliegenden Arbeit. An dieser Stelle 
sei darauf verwiesen, dass ähnliche Probleme der Einzelhandelsentwicklung in den 
Stadtzentren kleiner Städte auch in anderen Ländern existieren und Möglichkeiten 
ihrer Revitalisierung diskutiert werden (z. B. Otsuka & Reeve 2007; Paddison & 
Calderwood 2007; Thomas & Bromley 2003). 
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Im Ergebnis der Ausführungen zum Stand der Forschung wird die folgende 
forschungsleitende Frage für diese Arbeit gestellt: Wie ist der Einzelhandel in den 
historischen Stadtzentren von Kleinstädten im ländlichen Raum der USA am Bei-
spiel von Ohio charakterisiert und welche Schlussfolgerungen ergeben sich für die 
Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte?  
Zur Beantwortung der Forschungsfrage werden drei Ziel- und Aufgabenstellun-
gen formuliert: 
1. Der Einzelhandel in den Stadtzentren von Kleinstädten soll hinsichtlich seiner 
gegenwärtigen Bedeutung und Zusammensetzung sowie der Veränderungen der 
letzten Jahre beschrieben und beurteilt werden. Im Ergebnis sind spezifische 
Typen des Einzelhandels in den Stadtzentren abzuleiten. Besondere Berücksich-
tigung in der Untersuchung soll der Entwicklung des Arts and Crafts Einzelhan-
dels als Ausdruck einer möglichen Spezialisierung beigemessen werden.  
2. Einflussfaktoren der Entwicklung des Einzelhandels in den Stadtzentren sollen 
unter besonderer Berücksichtigung lokaler Faktoren gekennzeichnet und hin-
sichtlich ihrer Bedeutung für den Wandel des Einzelhandels beurteilt werden. 
Im Detail sollen Einflüsse betrachtet werden, die nicht von der Angebots- oder 
der Nachfrageseite ausgehen, sondern mit Stakeholdern wie z. B. der Kommu-
nalpolitik oder den Grundeigentümern in Verbindung stehen.  
3. Aus der Untersuchung des Einzelhandels sowie der Analyse von Einflussfaktoren 
sollen Schlussfolgerungen zum funktionalen und strukturellen Wandel der 
Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte gezogen werden. Die Untersuchungs-
ergebnisse zu Typen und Einflussfaktoren sind aufzugreifen, um Wirkungen 
hinsichtlich der Stabilisierung bzw. Destabilisierung des Einzelhandels in den 
Stadtzentren und somit der Standortentwicklung beurteilen zu können. 
Der Forschungsstand zeigt, dass die für die Untersuchung formulierte Frage 
nicht allein durch die Verwertung vorhandener empirischer Studien zu beantwor-
ten ist. Die Zielstellungen dieser Arbeit sind zugleich durch den Mangel adäquater 
Ansätze und Erklärungsmuster, die sich spezifisch der Standortentwicklung von 
kleinstädtischen Stadtzentren widmen, nicht allein theoretisch zu erreichen. Die 
hier angestrebte Forschung bedarf daher sowohl der Nutzung vorhandener Erkennt-
nisse der Literatur als auch der Durchführung einer empirischen Untersuchung. In 
Anbetracht der komplexen Zielstellung und durch das weitgehende Fehlen statis-
tischer Sekundärdaten soll in erster Linie ein Fallstudienansatz zum Tragen kom-
men, mit dem die Situation und Entwicklung des Einzelhandels in ausgewählten 
Stadtzentren problemorientiert analysiert und bewertet werden kann. Um die dar-
aus erzielten Ergebnisse interpretieren zu können, ist dieser Ansatz in einen weite-








1.3 Gliederung der Arbeit 
Die vorliegende Arbeit gliedert sich in fünf Kapitel (vgl. Abbildung 1-1). Nach der 
Einführung in Kapitel 1 schließt sich in Kapitel 2 die Einordnung der Untersuchung 
in den theoretischen und empirischen Forschungsstand an. In Kapitel 2.1 erfolgt 
zunächst eine Explikation wichtiger Begriffe dieser Arbeit. Anschließend werden 
standorttheoretische Ansätze als Basis der theoretischen Verortung des Untersu-
chungsgegenstands erläutert und Grundlagen der Einzelhandelsentwicklung in den 
USA analysiert. Einen Überblick zum Kontext räumlicher Entwicklung in den USA 
zeigt zunächst Kapitel 2.2 auf. Daran anschließend werden Kernpunkte der histo-
rischen und aktuellen Entwicklung US-amerikanischer Stadtzentren herausgestellt. 
Kapitel 2.3 widmet sich der spezifischen Situation und Entwicklung von Stadtzent-
ren kleiner Städte. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der Analyse des funktiona-
len Wandels der Stadtzentren und auf den Strukturen des Downtown-Einzelhan-
dels. Weiterhin werden Strategien, Instrumente und Maßnahmen zur Revitalisie-
rung der Stadtzentren charakterisiert. In einem Fazit der Literaturanalyse werden 
danach in Kapitel 2.4 Annahmen der Situation und Entwicklung der Stadtzentren 
als Einzelhandelsstandorte formuliert, die einen Bogen zum empirischen Teil dieser 
Arbeit spannen. Die Erarbeitung von Leitlinien und Kriterien dient daneben als 
Grundlage der späteren Bewertung von Untersuchungsergebnissen. 
In Kapitel 3 werden die Durchführung der empirischen Untersuchung in dieser 
Arbeit erläutert und deren Ergebnisse präsentiert. Zunächst erfolgt in Kapitel 3.1 
eine Beschreibung und Begründung des methodischen Vorgehens. Kapitel 3.2 stellt 
die Ergebnisse einer ersten Einordnung zur Lage des Einzelhandels in Kleinstädten 
Ohios vor. Anschließend folgt in Kapitel 3.3 eine Charakterisierung des Downtown-
Einzelhandels anhand von Analysen in fünf ausgewählten Kleinstädten Ohios. In 
Kapitel 3.4 werden die Untersuchungen in den Stadtzentren von Chillicothe und 
Mount Vernon als Fallstudien dieser Arbeit ausführlich vorgestellt. Neben der Dar-
stellung von Strukturen der Stadtzentren und des Downtown-Einzelhandels bein-
halten diese vor allem eine Analyse der Rahmenbedingungen und Einflussfaktoren 
des Wandels. Die Beurteilung der Entwicklungen erfolgt im Vergleich der beiden 
Stadtzentren. 
In Kapitel 4 werden die Untersuchungsergebnisse unter Berücksichtigung der 
Schlussfolgerungen aus der Literaturanalyse ausgewertet. Kapitel 4.1 widmet sich 
zunächst der Ausformung des Einzelhandels in den Stadtzentren unter besonderer 
Berücksichtigung des Arts and Crafts Einzelhandels. Im Ergebnis werden Typen des 
Einzelhandels in den Stadtzentren abgeleitet, beschrieben und beurteilt. Kapitel 4.2 
bewertet die wesentlichen lokalen Faktoren der Einzelhandelsentwicklung und 
stellt Besonderheiten heraus, die mit dem Wirken von Stakeholdern in Verbindung 
stehen. In Kapitel 4.3 werden Schlussfolgerungen zur Situation der Stadtzentren in 
ihrer Funktion als Einzelhandelsstandorte gezogen. Die Ergebnisse der vorigen 
Kapitel werden aufgegriffen, um Aussagen hinsichtlich der Stabilisierung bzw. 
Destabilisierung der Standortentwicklung treffen zu können. Diese Kapitel enden 
jeweils mit Thesen der Entwicklung. Ein Ausblick auf den Bedarf und das Potenzial 
weiterer Forschung folgt in Kapitel 4.4. Die Durchführung und Ergebnisse dieser 
Arbeit werden schließlich in Kapitel 5 zusammengefasst.  
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Dieses Kapitel legt die konzeptionellen Grundlagen der vorliegenden Arbeit durch 
die Aufbereitung des theoretischen und empirischen Forschungsstands sowie die 
Ableitung von Schlussfolgerungen für den empirischen Untersuchungsteil.  
2.1 Die Entwicklung des Einzelhandels in den USA 
Die Einordnung der Entwicklung von Stadtzentren als Standorte des Einzelhandels 
bildet einen Grundstein dieser Arbeit. Zunächst erfolgt eine Begriffsklärung (2.1.1), 
die den Terminus „Stadtzentrum“ und andere zentrale Begriffe dieser Untersuchung 
definiert bzw. expliziert. Anschließend werden standorttheoretische Ansätze erläu-
tert, die eine theoretische Einordnung des Forschungsgegenstands dieses Vorhabens 
ermöglichen (2.1.2). Weitere Schwerpunkte dieses Kapitels bilden die Darstellungen  
zum System der Einzelhandelsstandorte sowie zur Situation und zu Entwicklungs-
trends des Einzelhandels in den USA (2.1.3). 
2.1.1 Stadtzentrum, Downtown, Standort – eine Begriffsklärung 
Zunächst soll geklärt werden, wie der Terminus „Stadtzentrum“ und andere Begriffe 
in dieser Arbeit zu verstehen sind. Der Ausdruck „town centre“ bzw. „city center“ als 
sprachliches Pendant zum deutschen „Stadtzentrum“ existiert zwar im Englischen, 
respektive Amerikanischen, ist als Alltags- und Wissenschaftsbegriff in den USA 
aber ungebräuchlich. Der in der deutschen Stadtforschung und zunehmend auch 
allgemein verwendete Begriff „City“ als Synonym für Stadtzentrum hat im Eng-
lischen eine vollkommen andere Bedeutung. In den USA bezeichnet „city“ zumeist 
eine größere Stadt; im administrativen Kontext kann es sich aber auch um eine 
Kleinstadt handeln. „Inner city“ ist ebenfalls nicht mit dem deutschen Begriff „In-
nenstadt“ gleichzusetzen und steht in den USA entweder für die gesamte Kernstadt 
eines Verdichtungsraums oder für die älteren, oft durch urbane Probleme gekenn-
zeichneten Teile einer Stadt, die etwa bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts entstanden 
waren und auch reine Wohnviertel beinhalten.2  
Versteht man unter einem Stadtzentrum den Stadtteil mit traditionell hoher 
räumlicher Konzentration zentraler Funktionen des tertiären und quartären Sektors 
bei hoher Dichte und Nutzungsmischung im historischen Kern einer Stadt, so 
spricht man in den USA in der Regel von „Downtown“ oder – inzwischen weniger 
häufig – von „central business district“. In kleineren Städten ist darüber hinaus der 
                                            




Begriff „main street“ gebräuchlich (Francaviglia 1996, XX), der verdeutlicht, dass das 
Stadtzentrum hier nur eine geringe räumliche Ausdehnung besitzt. Zumeist handelt 
es sich um den Abschnitt eines Straßenzugs, der oft Main Street (dt. „Hauptstraße“) 
heißt und eine Länge von nur wenigen Bebauungsblöcken aufweist.  
Doch ist diese Einordnung nicht nur ein sprachliches Erfordernis. Das „Stadt-
zentrum“ bzw. die „Downtown“ hat in den USA eine andere Entstehungs- und Ent-
wicklungsgeschichte als in Europa. Die angloamerikanische Stadt ist generell plan-
mäßig, das heißt tatsächlich durch Umsetzung eines Plans, angelegt. Mit Ausnahme 
der frühen europäischen Siedlungen an der Ostküste und im Süden der USA waren 
dabei von vornherein Flächen in zentraler Lage einer neuen Siedlung für eine ge-
schäftliche Nutzung sowie für Verwaltungszwecke vorgesehen. Einen Marktplatz als 
Mittelpunkt des Handels, wie in europäischen oder lateinamerikanischen Städten, 
gibt es mit wenigen Ausnahmen dagegen nicht. Von Anbeginn nahmen Einzelhan-
delsgeschäfte in geschlossenen Geschäftsräumen die Handelsfunktion auf (Brown 
1992; Hofmeister 1971). Platzanlagen, sofern überhaupt vorhanden, sind mit der 
öffentlichen Verwaltung verbunden. So gibt es bis heute in vielen Klein- und Mit-
telstädten einen courthouse square, an dem das Gerichtsgebäude als gesellschaftli-
ches Zentrum einer Stadt steht (Francaviglia 1996, 94; Hofmeister 1971, 25). 
Stadtzentren – als multifunktionale Teilgebiete einer Stadt im oben dargestellten 
Sinne – bildeten sich in den meisten US-amerikanischen Städten erst in den letzten 
beiden Jahrzehnten des 19. Jahrhunderts vollständig aus, sofern die jeweilige Stadt 
zu dieser Zeit überhaupt schon existierte. Der heute gängige Begriff Downtown ent-
stand vermutlich in New York, wo sich der funktional zentralste Teil der Stadt im 
19. Jh. an der Südspitze von Manhattan befand, also auf einer Landkarte umgangs-
sprachlich „unten“. Eine andere Deutung geht generell davon aus, dass sich 
„Downtown“ als Begriff für das Stadtzentrum durchsetzte, weil die zentralsten Teile 
mit hoher Nutzungsmischung in vielen Städten in einem Tal oder an einem Ufer 
entstanden, also im topographischen Sinne „unten“ lagen (Ford 2003, 5f.).  
Der Begriff „central business district“, kurz CBD, wird in den USA in der Alltags-
sprache selten benutzt und auch im Fachwortschatz der US-amerikanischen Stadt-
forschung gilt er als zunehmend veraltet. Zum einen ist der Begriff eher technischer 
Natur; er bezeichnet das Stadtzentrum etwa als „ungeplantes Zentrum höchster 
Ordnung“ (Jones & Simmons 1993, 225). Zum anderen ist er nicht in jedem Falle 
zutreffend, denn „historische“ Stadtzentren sind häufig nicht mehr die zentralsten 
und bedeutendsten Dienstleistungsstandorte einer Stadt oder eines Verdichtungs-
raums. Bereits Vance, der noch in den 1950er Jahren den Begriff des CBD propa-
gierte und Arbeiten zur Physiognomie des CBD veröffentlichte (Murphy & Vance 
1954a, 1954b), kommt in den 1960er Jahren zu dem Schluss, dass der Begriff 
angesichts der Veränderungen in den US-amerikanischen Städten und der Heraus-
bildung eines polyzentralen Raumgefüges nicht mehr plausibel ist: 
„In the past we have called it the central business district but that term is hardly 
adequate today. There is „central business“ all over the city at the same time that there is 
only one „downtown“. The distinction rests with the diversity and its outward aspect, 
urbanity, which exists only in the downtown (Vance 1971, 119f.). 
Wichtige neuere Fachveröffentlichungen benutzen fast ausschließlich den Begriff 
„Downtown“ (z. B. Collins et al. 1991; Ford 2003; Frieden & Sagalyn 1989; Isenberg 




2004). Im Gegensatz zum „CBD“ ist „Downtown“ semantisch offen für funktionale 
Veränderungen und den allgemeinen Wandel der Stadtzentren. Der Begriff ist zu-
dem nicht auf die zentrale Rolle kommerzieller Funktionen reduziert. Freilich liegt 
das Stadtzentrum nicht immer topographisch niedriger als andere Teile einer Stadt, 
doch wird dem Ursprung des Begriffs allgemein keine Bedeutung beigemessen und 
ihm liegt kein definitorischer Charakter zugrunde. Für Stadtzentren von Kleinstäd-
ten ist der Begriff „CBD“ zudem auch in der Vergangenheit selten verwendet wor-
den. Er soll hier, von Zitaten abgesehen, daher keine Verwendung finden. In dieser 
Arbeit wird zur Bezeichnung der historischen Stadtzentren in den USA der englisch/ 
amerikanische Begriff „Downtown“ synonym mit dem deutschen Begriff „Stadt-
zentrum“ gebraucht. Der Begriffsverwendung liegen dabei die Besonderheiten der 
Genese US-amerikanischer Stadtzentren zugrunde. Im Sinne von Abbott (1993) soll 
Downtown zugleich als ein Konstrukt betrachtet werden, dessen wissenschaftliche 
und gesellschaftliche Wahrnehmung sich im Laufe der letzten Jahrzehnte gewan-
delt hat und sich auch künftig ändern wird.  
Folgende Explikationen werden für weitere zentrale Begriffe dieser Arbeit gege-
ben: 
- „Kleinstädte“ bezeichnen in dieser Arbeit Städte mit einer Einwohnerzahl von 
etwa 5.000 bis 50.000. Auf eine Verwendung des deutschen Begriffsverständ-
nisses wird bewusst verzichtet (vgl. Kapitel 2.3.1.1.). 
- Der „ländliche Raum“ umfasst in dieser Arbeit zunächst Gebiete außerhalb von 
metropolitan areas bzw. metropolitan statistical areas (vgl. Glossar in Anhang V), 
bezieht in einzelnen Fällen aber auch ländlich geprägte Teile der metropolitan 
areas in die Betrachtung ein (vgl. Kapitel 3.2), die sich durch eine mit länd-
lichen Räumen vergleichbare Bevölkerungs- und teils auch Siedlungsdichte aus-
zeichnen. 
- „Einzelhandel“ wird in dieser Arbeit im institutionellen Sinne gebraucht, d.h. er 
umfasst Betriebe, deren ausschließliche oder überwiegende wirtschaftliche 
Tätigkeit der Absatz von Waren an Letztverbraucher ist (Falk & Wolf 1992, 17). 
Als „Downtown-Einzelhandel“ bzw. „Einzelhandel in den Stadtzentren“ wird 
die Gesamtheit der Einzelhandelsbetriebe in den Stadtzentren bezeichnet. Auf 
die im Deutschen übliche Formulierung „innerstädtischer Einzelhandel“ wird 
wegen der anderen Bedeutung von inner city im Amerikanischen (siehe oben) 
weitgehend verzichtet. „Lokalbasierter Einzelhandel“ bzw. „Einzelhandel im lo-
kalen Eigentum“ bezeichnet Einzelhandelsbetriebe, deren Inhaber ortsansässige 
Gewerbetreibende sind, die in der betreffenden Stadt oder Region wohnen. Da-
bei handelt es sich in der Regel um Einbetriebsunternehmen und nur in Aus-
nahmefällen um Filialbetriebe kleiner Mehrbetriebsunternehmen. 
- „Arts and Crafts Einzelhandel“ bezeichnet einen Betrieb oder eine Gesamtheit 
von Betrieben des Einzelhandels mit neuen und gebrauchten Waren, die einen 
im weiteren Sinne kunsthandwerklichen und dekorativen Charakter haben und 
bei denen der funktionale Gebrauchswert in der Regel hinter dem ideellen und 
formbezogenen Wert zurücksteht (vgl. die ausführliche Explikation in 2.4.2.1). 
- „Standort“ ist eine erdräumliche Lokalisation mit bestimmten sachlichen und 




(Heinritz et al. 2003, 67). Zunächst bezieht sich der Standort also auf den geo-
graphischen Ort eines einzelnen Betriebs (Pepels 2001, 273). In dieser Arbeit 
wird mit dem Begriff „Einzelhandelsstandort Downtown“ bzw. „Standort Stadt-
zentrum“ die Gesamtheit der Standorte aller Betriebe in den Stadtzentren und 
ihre jeweilige Nahumgebung bezeichnet. Heinritz et al. (2003, 29) benennen 
dies als „Standortraum“. 
- „Revitalisierung“ der Stadtzentren umfasst in Anlehnung an den amerikani-
schen Begriff „downtown revitalization“ die baulich-physische und sozioökono-
mische Erneuerung der Stadtzentren als Konzeption, Prozess und Zustand (Re-
sultat). Eine „Revitalisierung“ folgt zeitlich auf bauliche, funktionale, wirtschaft-
liche und/oder soziokulturelle Niedergangs- oder Verfallserscheinungen. 
- Unter „Faktoren“ bzw. „Einflussfaktoren“ der Einzelhandelsentwicklung werden 
Ursachen des Strukturwandels verstanden, die auf handelsendogene und -exo-
gene Einflüsse zurückgeführt werden (Hatzfeld 1987, zit. bei Heinritz et al. 2003, 
40). Die handelsexogenen Einflüsse können weiter in solche des sozialen Sys-
tems (Konsumenten) und solche des politisch-administrativen Systems (Politi-
ker, Planer etc.) unterteilt werden. Das Verständnis in dieser Arbeit zum Einfluss 
von Akteuren bzw. Institutionen, die nicht Anbieter und nicht Nachfrager, son-
dern so genannte Stakeholder sind, wird in den Kapiteln 2.4.1.2 und 2.4.2.2 
näher erläutert. „Lokale Faktoren“ bezeichnen Einflüsse, die ursächlich mit ört-
lichen Zusammenhängen, hier der Kleinstädte bzw. ihres regionalen Umfelds in 
Verbindung stehen (z.B. die lokale Wettbewerbssituation). Das Gegenteil bilden 
„externe Faktoren“ (z.B. übergeordnete Konsumtrends, staatliche Regulierung).  
Die Begriffe „Stabilität“ bzw. „Stabilisierung“ sowie „Vitalität“ und „Entwick-
lungsfähigkeit“, die eine zentrale Stellung für die Bewertung von Forschungsergeb-
nissen dieser Arbeit einnehmen, werden ausführlich in Kapitel 2.4.2.3 diskutiert. 
2.1.2 Der Wandel von Einzelhandelsstandorten und Betriebsformen 
– eine theoretische Betrachtung 
In der stadtgeographischen Forschung lassen sich Forschungsgegenstände auf ver-
schiedenen räumlichen Betrachtungsebenen einordnen. Das Stadtzentrum ist struk-
turell als Teil einer Stadt auf der Mesoebene anzusiedeln. Greift man einzelne Ent-
wicklungen wie den Angebotswandel von Einzelhandelsbetrieben heraus, analysiert 
man auf der Mikroebene. Durch die spezifische Bedeutung des Stadtzentrums für 
eine Gesamtstadt bzw. für eine Region lassen sich gerade im Versorgungsbereich 
aber auch vielfältige funktionale Verknüpfungen zur Makroebene der Stadt und 
zum zwischenstädtischen System herstellen. Diese Komplexität erschwert die Be-
trachtung der Strukturen von Stadtzentren und das Finden von Erklärungen für den 
ablaufenden Wandel erheblich. Die Entwicklung der Stadtzentren kann in eine 
Vielzahl theoretischer und empirischer Ansätze eingeordnet werden, die den 
strukturellen und funktionalen Wandel zu beschreiben und zu erklären suchen. Die 
alles erläuternde Theorie gibt es dabei nicht, denn das Stadtzentrum ist ein viel-
fältiges Konstrukt. Es ist Teil des baulichen Stadtkörpers mit charakteristischen 
physischen Strukturen, Standort ökonomischer, sozialer, kultureller und adminis-




trativer Funktionen verbunden mit vielfältigsten Nutzungen, Netzwerkknoten von 
Verkehr und technischer Infrastruktur, Aushängeschild einer Stadt nach außen und 
identitätsstiftender Ort für die Bewohner. Entsprechend vielfältig sind die Möglich-
keiten einer theoretischen Annäherung an „das“ Stadtzentrum.  
„’Downtown’ is a constructed concept whose meaning has changed in accordance with 
broader trends in political thought, social circumstances, and cultural expression.“ (Sies 
& Silver 1996, 405) 
Diese Arbeit beschäftigt sich mit Stadtzentren von Kleinstädten in den USA in 
ihrer Funktion als Einzelhandelsstandorte. Dies ist ein schmaler, für die strukturel-
len und funktionalen Veränderungen der Stadtzentren aber wichtiger Bereich, denn 
der Einzelhandel gehört traditionell zu den Kernelementen von Downtown. Stand-
orttheoretische Ansätze streben an, Veränderungen von Nutzungen, z. B. des Ein-
zelhandels, hinsichtlich ihrer räumlichen Verortung und ihrer spezifischen Ausprä-
gung an Standorten zu erklären. Die folgenden Abschnitte geben einen Überblick 
wichtiger standorttheoretischer Ansätze hinsichtlich der Entwicklung von Stadt-
zentren als Einzelhandelsstandorte.  
Der Beschreibung und Erklärung städtischer Strukturen und des funktionalen 
und strukturellen Wandels widmen sich neben den Standorttheorien auch weitere 
Ansätze der Wirtschafts- und Stadtgeographie sowie der Stadtsoziologie, z. B. sozial-
ökologische und sozialgeographische Stadtmodelle sowie Phasen- bzw. Zyklusmo-
delle der Stadtentwicklung (vgl. z. B. Maier & Tödtling 1995).3 Diese Ansätze sollen 
hier nicht weiter verfolgt werden, denn (1) sind sie unter einem spezifischen Zeit-
Raum-Kontext aufgestellt, der sich zumeist auf großstädtische Verdichtungsräume 
bezieht, (2) durch den oft gesamtstädtischen Kontext lassen sich nur teilweise be-
sondere Strukturen und Entwicklungen innerhalb der Stadtzentren erklären und (3) 
berücksichtigen sie den für diese Arbeit besonderen Aspekt der Einzelhandelsent-
wicklung allenfalls am Rande. 
Überblick zu standorttheoretischen Ansätzen 
Die Vielfalt standorttheoretischer Ansätze und Modelle ist groß. In den 1950er und 
1960er Jahren prägten vor allem normative, neoklassische Modelle die Struk-
turanalyse. Seit den 1970er Jahren traten infolge der oft unrealistischen Annahmen 
der neoklassischen Modelle verstärkt verhaltenstheoretische Ansätze hinzu. In den 
1980er Jahren konzentrierte sich die Betrachtung zunehmend auf die Entwicklung 
der Angebotsseite und der dahinter stehenden politischen und sozioökonomischen 
Prozesse. Schließlich gewann die Herausstellung regionaler und lokaler Besonder-
                                            
3  Zu sozialökologischen Strukturmodellen gehören beispielsweise die „klassischen“ Mo-
delle der Chicago School. Neuere Ansätze zur Charakterisierung der Strukturen US-
amerikanischer Städte stammen beispielsweise von der Los Angeles School of Urbanism 
(vgl. Dear 2005) sowie im deutschsprachigen Raum von Schneider-Sliwa (1996; 
1999). Bekanntes Beispiel eines Zyklusmodells ist das duale Zyklusmodell der Stadt-
entwicklung von Lichtenberger (1990), das auf dem Produktlebenszyklus basiert und 
Entwicklung von zwei komplementären Vorgängen, Stadterweiterung und Stadter-





heiten der Standortstrukturen in den Forschungen seit den 1990er Jahren an 
Bedeutung. Die zeitliche Abfolge verdeutlicht jedoch nur die Verlagerung von 
Schwerpunkten, d.h. auch gegenwärtig existieren Forschung und Forschungsbedarf 
in allen Betrachtungszweigen. Dabei ist zu beachten, dass: 
- standorttheoretische Ansätze nicht unbedingt mit einem originär räumlichen 
Bezug angelegt sind, in aller Regel aber räumlich interpretiert werden können, 
- die Ansätze verschiedene räumliche Ebenen betrachten und dementsprechend 
überregionale, regionale, interlokale und intralokale Prozesse erklären sollen, 
- die Zielstellung zur Erklärung oder Deutung von Phänomenen vielfältig ist, 
wobei sich einzelne Ansätze oft auf wenige Aspekte beschränken (u.a. Erklärung 
von Standortwahl und -verlagerung, Standortpräferenzen, Betriebsformen4, Be-
triebsvariablen, Standortstrukturen). 
Neoklassische Standorttheorien 
Zu den für die Verortung von Einzelhandel und Dienstleistungen interessierenden 
neoklassischen Ansätzen zählen die zentralörtliche Theorie, Bodennutzungstheo-
rien sowie Interaktionstheorien. Die ersten beiden Ansätze sollen hier nur umrissen 
werden, denn sie treffen hinsichtlich der Akteure sehr vereinfachende Annahmen 
und können aktuelle Trends kaum erklären. Gleichwohl haben sie Untersuchungen 
zur Standortstruktur des Einzelhandels nachhaltig geprägt.  
Christallers zentralörtliche Theorie benennt erstmals entscheidende ökonomi-
sche Bestimmungsfaktoren einer regelhaften hierarchischen Struktur von städti-
schen Systemen, denn für jedes Produkt bzw. Gut besteht ein regelmäßiges Muster 
der Angebotsstandorte. Diese auf den zwischenstädtischen Raum bezogene Erkennt-
nis wurde später durch die Konzeption einer Zentrenhierarchie auch auf den intra-
städtischen Bereich übertragen. Nach Christallers Ansatz und den Erweiterungen 
durch Lösch erfolgt die Wahl der Einkaufsstätte aus Kundensicht nach der „nearest-
center-Hypothese“ (Heinritz et al. 2003, 135). Bodennutzungstheorien, die auf von 
Thünens Konzept der Landnutzung zurückgehen, stellen die Auswirkungen ökono-
mischer Kräfte auf räumliche Strukturen heraus. Die Stadtstrukturtheorie nach 
Alonso betrachtet beispielsweise die Verteilung von Aktivitäten innerhalb einer 
Stadt (Maier & Tödtling 1995, 133), wobei die Entfernung vom Stadtzentrum die 
Landnutzung und die entsprechenden Bodenwerte vorgibt (Guy 1994, 32). Diese 
Annahme ist jedoch nicht mehr in jedem Falle haltbar (vgl. Krätke 1995, 221). Das 
zeigt sich etwa bei den Bodenpreisen in den US-amerikanischen Stadtzentren, die 
heute oft unter dem Niveau des Stadtrandes liegen (doughnut-syndrome). Neben 
konzentrischen Anordnungen von Nutzungen, wie sie die Stadtstrukturtheorie 
                                            
4  In der betriebswirtschaftlichen und geographischen Literatur finden sich unterschied-
liche Auffassungen zur Abgrenzung der Begriffe ‚Betriebstyp“ und ‚Betriebsform“, die 
teilweise synonym verwendet werden. In dieser Arbeit wird der Begriff ‚Betriebsform“ 
benutzt. Nach Woratschek (1992, 5) werden Betriebsformen unter Bezug auf wech-
selnde Merkmale definiert, z. B. Art des Standorts, Größe der Fläche, Sortiment, An-
zahl der Verkaufsstellen, Art des Kundenkontakts oder Preispolitik, und aufgrund von 
Ähnlichkeiten in solchen wesentlichen Merkmalen zusammengefasst. 




Alonsos vorgibt, finden sich in der Realität vielfältige andere Standortmuster (vgl. 
z. B. die von Berry (1963) entwickelte Typology of Urban Retailing in Kapitel 2.2.1.1).  
Interaktionstheorien suchen den wechselseitigen Einfluss von Konkurrenz und 
Attraktion zwischen verschiedenen Standorten zu erfassen. Dabei führen Entschei-
dungen zur Konkurrenzvermeidung zur Entstehung disperser Standortmuster, wäh-
rend eine als vorteilhaft angesehene, gegenseitige Anziehung die Ausbildung räum-
lich konzentrierter Standortmuster bedingt. Generell existiert ein räumliches Ne-
beneinander von Konzentration und Dispersion (vgl. Brown 1992, 229).5 Es wird 
angenommen, dass Strategien der Konkurrenzvermeidung vor allem bei der Stand-
ortwahl von Anbietern ähnlicher, häufig benötigter Konsumgüter eine Rolle spie-
len. Eine Nähe zu gleichwertigen bzw. adäquaten Aktivitäten suchen laut agglome-
rationstheoretischen Annahmen dagegen Anbieter spezialisierter Waren und 
Dienstleistungen (Lokalisationseffekte im Falle gleicher und Urbanisationseffekte 
im Falle verschiedener Branchen). Konzentrationsfördernde Effekte entstehen dabei 
nicht nur in der Beziehung zwischen Unternehmen und Konsumenten, sondern 
auch über die Bereitstellung von Infrastrukturleistungen durch die öffentliche Hand 
(vgl. Maier & Tödtling 1995, 104ff.). Die Konzentration eines breiten und tiefen 
Warenangebots an einem Standort dient letztlich der Unsicherheitsreduktion (risk 
sharing) für die Einzelhändler und Konsumenten, die durch mangelnde Informa-
tionen über wichtige Faktoren zum Handeln unter Unsicherheitsbedingungen ge-
zwungen sind (vgl. Brown 1992, 78 ff.). Ein Erklärungsansatz nicht nur zur Konzen-
tration von Einzelhandelsbetrieben in einem Markt sondern auch zur Standar-
disierung von Angeboten und Nachfrageaspekten (z. B. Modetrends) stellt das Prin-
ciple of Minimum Differentiation oder Hotelling’s law dar (vgl. Brown 1992, 67). 
Verhaltenswissenschaftliche Ansätze 
Die Entstehung verhaltenswissenschaftlicher Ansätze in der Standortforschung wird 
als Reaktion auf die vereinfachenden Annahmen und Schlussfolgerungen zum Ver-
halten der Konsumenten und Händler in den neoklassischen Theorien gesehen. 
Empirisch-behavioristische und kognitiv-behavioristische Ansätze beruhen auf 
quantitativen Analysen und dienen dem Ziel, Verallgemeinerungen des mensch-
lichen Verhaltens treffen zu können. Dabei orientieren sich Erstere auf das offene 
Verhalten der Akteure, während sich Letztere mit eher verborgenen, unbewussten 
Prozessen auseinander setzen (vgl. Brown 1992, 123).  
Auf Basis empirisch-behavioristischer Untersuchungen konnten Modelle des 
Konsumentenverhaltens, beispielsweise die Theory of Retail Compatibility oder das 
Gravitationsgesetz im Handel nach Reilly formuliert und so neoklassische Theorie-
ansätze um Verhaltensaspekte erweitert werden (vgl. Brown 1992, 94ff.). Kognitiv-
behavioristische Ansätze gehen davon aus, dass Konsumenten Entscheidungen über 
Einkaufsmöglichkeiten unter Unsicherheitsbedingungen und anhand subjektiver 
                                            
5  Interaktionstheoretische Annahmen konnten durch behavioristische Forschungsan-




Interpretationen und Wahrnehmungen treffen (vgl. Brown 1992, 124).6 Neben dem 
Verhalten der Konsumenten sind hierbei auch die subjektiven Entscheidungen der 
Händler von Interesse (vgl. Pioch & Byrom 2004). Daneben existieren humanis-
tisch-behavioristische Ansätze, die durch qualitative Forschung Erfahrungen, Mei-
nungen und Gefühle von Individuen gegenüber ihrer Umwelt zu erfassen suchen. 
Sie widmen sich dabei nicht nur kulturellen und symbolischen Bedeutungen des 
Konsumprozesses, sondern auch den Empfindungen von Individuen gegenüber 
„Räumen“ (vgl. Brown 1992, 152).   
Trotz substanzieller und methodischer Differenzen sind die Ergebnisse ver-
haltenswissenschaftlicher Ansätze vergleichbar. Für diese Arbeit ist dabei interes-
sant, dass: 
- sich Unterschiede des individuellen Konsumentenverhaltens in Abhängigkeit 
von sozioökonomischen und demographischen Merkmalen ergeben.  
- die Lage und Art des Zugangs sowie attraktive Einzelhandelsbetriebe als „Anker-
geschäfte“ für das Aufsuchen eines Standorts bedeutsam sind.  
- Konsumenten zwischen Anbietern ähnlicher Waren und Qualitäten pendeln, 
dabei aber grundsätzlich zur Minimierung ihrer Versorgungswege tendieren. 
Die Differenzierung zwischen einem zweckorientierten Versorgungseinkauf und 
einem freizeitorientierten Erlebniskauf ist dabei ein kennzeichnendes Merkmal des 
heutigen Verbraucherverhaltens, auf das näher in Kapitel 2.1.3.2 eingegangen wird. 
Strukturalistische Ansätze 
Vorgänge der Standortentwicklung lassen sich allein mit neoklassischen oder beha-
vioristischen Ansätzen jedoch nicht erklären. Strukturalistische Ansätze gehen da-
von aus, dass räumliche Strukturen nur durch Untersuchung der damit in Verbin-
dung stehenden sozioökonomischen und politischen Prozesse zu verstehen sind. Es 
wird weitgehend akzeptiert, dass das räumliche Muster des Einzelhandels nicht nur 
durch Strategien der Einzelhändler oder das Verhalten der Konsumenten, sondern 
durch eine Kombination verschiedener Einflussfaktoren der Standortentwicklung 
bestimmt wird (vgl. Brown 1992, 163ff.). Strukturalistische Ansätze bieten hierfür 
eine Basis und leisten zudem einen bedeutenden Beitrag zur Dynamisierung der 
Einzelhandels- und Standortforschung. Aufgrund der oft einfachen bzw. vereinfa-
chenden Annahmen ist ihre Erklärungsfähigkeit hinsichtlich des tatsächlichen 
Wandels von Betriebsformen und Standorten allerdings beschränkt. Die getroffenen 
Aussagen sind teilweise durch empirische Forschung widerlegt worden (Heinritz et 
al. 2003, 60ff.) 
Dabei können ökologische, zyklische und konfliktbasierte Modelle unterschie-
den werden. Ökologische Modelle bzw. Umwelttheorien (vgl. Brown 1992, 213ff.) 
sehen die Entwicklung von Einzelhandelssystemen in Abhängigkeit der ökonomi-
schen und demographischen Veränderungen und der Entwicklung von Transport-
technologien. Der Einzelhandel wird als Organismus und sein Umfeld als spezifi-
                                            
6  Deutliche Unterschiede ergeben sich dabei zwischen der Wahrnehmung der Kunden 
und den Annahmen der Händler über die Wahrnehmungen der Konsumenten. 




sches Milieu verstanden. In den Strukturen von Standorten werden konkurrierende, 
komplementäre und parasitäre Elemente erkannt. Der anpassungstheoretische An-
satz geht beispielsweise von einer Anpassung der Merkmalsausprägungen des Ein-
zelhandels bei sich ändernden Rahmenbedingungen aus (vgl. Pepels 2001, 174). 
Zyklische Modelle bzw. Theorien gehen davon aus, dass Veränderungen in 
Form von „Schwingungen“ ablaufen. Sie dienen damit vor allem der Erklärung der 
kontinuierlichen Veränderungen von Betriebsformen im Einzelhandel (Hoffmann 
1977, 290). Zu diesen Modellen gehören die Wheel of Retailing Theory (durch ein 
trading-up von Betrieben zu teuren und wenig innovativen Anbietern ergeben sich 
Chancen für neue, preisgünstige Angebotsformen)7, das Accordion Model oder Gene-
ral-Specific-General-Zyklus (hinsichtlich der Betriebsformen wechseln Phasen der 
Spezialisierung des Angebots mit denen einer größeren Angebotsvielfalt) und die 
Life Cycle Theory (Innovationen im Einzelhandel durchlaufen einen Prozess von 
Innovation, Wachstum, Reife und Niedergang). Der Marktlückenansatz geht davon 
aus, dass neue Betriebsformen entstehen, wenn sie Lücken im Profil vorhandener 
Betriebsformen nutzen. Dies trägt zur Angebotsdifferenzierung und Marktsegmen-
tierung bei (vgl. Heinritz et al. 2003, 51f.). Obwohl diese Modelle zur Erklärung der 
Evolution von Einzelhandelsinstitutionen entwickelt wurden, können sie räumlich 
interpretiert und phasenspezifische Standortpräferenzen abgeleitet werden. Eine 
Bestätigung für das Accordion Model wird oft im Niedergang und der Revitalisierung 
der Stadtzentren gesehen.8  
Auf die Wechselwirkungen zwischen alten und neuen Einzelhandelsstandorten 
fokussieren konfliktbasierte Modelle bzw. Konflikttheorien (vgl. Brown 1992, 
216f.). Entsprechend der dialektischen Theorie stehen sich einander „herausfor-
dernde“ Thesen und Antithesen gegenüber, die zu einer Synthese verschmelzen. 
Der Standort Downtown kann so als „These“ und ein neues suburbanes Einkaufs-
zentrum als „Antithese“ betrachtet werden. Ein in der Folge von Konkurrenzwir-
kungen strukturell verändertes Stadtzentrum wäre dann eine „Synthese“. Ent-
sprechend der Crisis-response sequence wird ein Stadtzentrum durch ein neues Ein-
kaufszentrum „herausgefordert“. Der vorhandene Einzelhandel an diesem Standort 
erfährt zunächst einen „Schock“, erkennt die Bedrohung, versucht sie aber zu-
nächst wegzudiskutieren. Anschließend erfolgen Versuche, die Kontrahenten zu be-
hindern. Schließlich muss man anerkennen, dass die Konkurrenz existent ist und 
bleibt. Positive Anpassungsmaßnahmen werden eingeleitet, um den Konflikt zu 
überwinden. Zumindest zeitweise stellt sich eine Kräftebalance im urbanen Ein-
zelhandelssystem ein.9  
                                            
7  Durch empirische Untersuchungen wurde allerdings bewiesen, das der Markteinstieg 
auch „von oben“ in höherwertigen Segmenten gelingt (Pepels 2001, 171).  
8  Man geht davon aus, dass eine Phase der Diversifikation des Angebots mit großflächi-
gen Betriebsformen die Entstehung neuer Außenstandorte begünstigte. Eine zuneh-
mende Spezialisierung mit kleinflächigeren Formen wirkt sich dagegen positiv auf 
traditionelle, kleinteilige Standorte aus (vgl. Brown 1992, 216).  
9  Dieser Prozess muss nicht auf Einzelhändler beschränkt bleiben. Stadtplaner können 
ebenso in eine anfängliche Lethargie fallen, um dann schrittweise zu reagieren (vgl. 




Kombinierte Modelle des Standortstrukturwandels 
Neben den bisher aufgezeigten Ansätzen, die sich auf Teilbereiche der Standortent-
wicklung konzentrieren, sind umfassende Konzeptionen entstanden, die basierend 
auf der Auseinandersetzung mit Veränderungen des Betriebsformenwandels und 
des Konsumentenverhaltens die Struktur und Dynamik von Standorten sowie die 
Ursachen des Wandels zu erklären suchen.  
Die Combination Theory of Retail Change von Brown (1992, 219ff.) stellt eine 
Kombination der oben genannten strukturalistischen Modelle dar. Im Kern steht 
die Integration von Zyklusmodellen, wobei vier Phasen der Betriebsformenent-
wicklung von Initiative über Wachstum und Reife bis Zerfall beschrieben werden, 
die letztlich Ergebnisse der Wettbewerbswirkungen zwischen und innerhalb von 
Standorten sind. Die Gesamtentwicklung eines Standorts wird schließlich in die 
weiteren sozioökonomischen Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung 
eingebettet. Das Modell ist aus institutioneller Perspektive geschaffen, kann jedoch 
räumlich interpretiert werden.  
Die Theorie der Spiralbewegung von Agergard, Olsen und Allpass (vgl. Brown 
1992; Kulke 1992) geht von einer Beeinflussung der Standortentwicklung durch 
externe und interne Faktoren aus und kombiniert sozioökonomische Rahmenbe-
dingungen mit zyklischen und konfliktbasierten Ansätzen. Die Grundhypothese 
lautet, dass Veränderungen der externen Faktoren einen Handlungsrahmen bilden, 
den die Anbieter nicht beeinflussen können, auf den sie aber zur Sicherung ihrer 
Konkurrenzfähigkeit durch Modifikation innerer Faktoren reagieren müssen. Dazu 
verfügen sie über Preis-, Sortiments-, Dienstleistungs- und Distanzparameter (Kulke 
1992, 8ff.). Die Bedeutung der Theorie liegt in der Herausstellung phasenspezifi-
scher Standortanforderungen von Betrieben und der Prägung verschiedener Zent-
rentypen durch unterschiedliche Betriebsformen. Veränderungen laufen durch eine 
spiralförmige, nicht umkehrbare Entwicklung ab. Mit dem Betriebsformenwandel 
gewinnen zunächst größere Zentren an Bedeutung. Kleinere Zentren verlieren dage-
gen an Bedeutung, da dort das Nachfragepotenzial zur Ansiedlung größerer Be-
triebstypen fehlt. Auf diese Weise können gleichzeitig stattfindende Wachstums-, 
Stagnations- und Schrumpfungsvorgänge erklärt werden.  
Die Wachstumstheorie nach Lange (vgl. Kulke 1992, 13ff.) stellt in Bezug auf 
die Einflussgrößen der Dynamik von Einzelhandelsstandorten vor allem Determi-
nanten der Nachfrageseite heraus. Grundlage der Analyse der Veränderung des 
Konsumentenverhaltens ist das Besorgungsprofil, das sich aus dem Einkommen der 
Konsumenten und den Kosten der Raumüberwindung bestimmt. Um diese Kosten 
gering zu halten, versuchen die Konsumenten Besorgungen zu koppeln. Potenzielle 
Kopplungsmöglichkeiten werden allerdings durch die Faktoren Zeit und Besor-
gungskapazität (z. B. Transportmittelwahl) begrenzt. Auf Seiten des Angebots wird 
angenommen, dass jede Betriebsform eine beschränkte Lebensdauer hat. Folgende 
Aussagen der Wachstumstheorie von Lange sind für diese Arbeit interessant:  
- Große Einzelhandelsbetriebe bieten so viele interne Kopplungsmöglichkeiten, 
dass sie ihre Standorte unabhängig von vorhandenen Zentren wählen können. 
- Höhere Einkommen und höhere Verkehrsmobilität begünstigen größere Stand-
orte mit vielfältigen Kopplungsmöglichkeiten. 




- Wachsendes Einkommen begünstigt die Entstehung von Spezialgeschäften in 
älteren Zentren mit noch großem Einzugsgebiet.  
In dem Modell der Einflussfaktoren auf Struktur und Dynamik von Einzelhan-
delsstandorten nimmt Kulke (1992, 2) an, dass Modifikationen der Zentrenstruktur 
entscheidend vom Grad des Wandels der Einflussfaktoren und ihres standortgestal-
tenden Gewichts abhängen. Unter stabilen Rahmenbedingungen wird die Entwick-
lung der Standortstruktur als Folge des Zusammenspiels von Veränderungen des 
standortspezifischen Angebots und der Güternachfrage sowie des standortgestalten-
den Einflusses von Planung und Politik gesehen. Die Standortanforderungen und 
Standortwahl von Betrieben ergeben sich aus den spezifischen Merkmalen der Be-
triebsformen sowie aus Erlös- und Kostenfaktoren und den Zielen der jeweiligen 
Unternehmenspolitik (vgl. Kulke 1992, 64ff.).10 Zugleich wird die Struktur und 
Dynamik der Einzelhandelsstandorte durch die Güternachfrage der Konsumenten 
beeinflusst. Sie ergibt sich aus der einzelhandelsrelevanten Nachfrage, aus Kopp-
lungspotenzialen und subjektiven Präferenzen unter Berücksichtigung von Ein-
kommens- und Sozialfaktoren sowie der Stellung im Lebenszyklus. Ein standort-
gestaltender Einfluss resultiert daneben aus dem Einsatz von Instrumenten der 
Standortentwicklung auf Basis des Planungsrechts und der Politik (vgl. Kulke 1992, 
259). Jede Modifikation dieser Faktoren kann zu strukturellen Wandlungen von 
Standorten führen. Dabei bestimmt die Summe der Veränderungen aller Elemente 
die Entwicklungsdynamik der Standorte. Im Ergebnis können folgende, für die 
Betrachtung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte relevante Schlussfolgerun-
gen aus dem Modell von Kulke festgehalten werden: 
- Neue Betriebsformen mit eigenen Standortpräferenzen tragen zur Herausbil-
dung neuer Standorte bei, die wiederum eine Spezialisierung älterer und einen 
generellen Bedeutungsverlust kleinerer Standorte nach sich ziehen. 
- Standorte mit hohen Anteilen von Betriebsformen wachsender Marktbedeutung 
besitzen günstigere Zukunftsaussichten als Standorte von Betriebsformen mit 
schrumpfenden Marktanteilen.  
- Der Angebotswandel wird durch die Flexibilität der Konsumenten und die Un-
terstützungsbereitschaft von Planern und Politikern gefördert, jedoch durch den 
Einzelhandel selbst vorangetrieben. 
Heider (1997) erweitert die Faktoren der Standortentwicklung schließlich um 
den Einfluss des Immobiliensektors, der infolge lokaler Machtverhältnisse in der 
Lage ist, Standortvorhaben nach seinen Wünschen umzusetzen (vgl. auch Bahn 
(2004) zur Bedeutung des Immobiliensektors und Kapitalmarkts für den Wandel 
von Betriebstypen). Insgesamt muss berücksichtigt werden, dass sich der Einfluss 
einzelner Akteursgruppen in Abhängigkeit der jeweiligen Gesellschafts- und 
Wirtschaftssysteme deutlich unterscheidet. Beispielsweise basiert das von Kulke 
                                            
10  Das unternehmerische Leitziel ist grundsätzlich Gewinnmaximierung. Sonstige Präfe-
renzen können etwa Umsatzmaximierung, Markterschließung/-sicherung, Verdrän-
gung von Konkurrenten oder außerökonomische, subjektive Motive sein. Ein älteres 
Einbetriebsunternehmen in Privatbesitz verharrt beispielsweise auch unter subopti-




entwickelte Modell auf einer marktwirtschaftlichen Ordnung deutscher Prägung 
mit erheblichen staatlichen und kommunalen Interventionsmöglichkeiten. Für die 
USA mit anderen Prämissen der Raumentwicklung ist dieser Ansatz abweichend zu 
interpretieren (vgl. auch Kapitel 2.2.1).  
Zusammenfassende Beurteilung 
Die Einordnung dieser Arbeit in standorttheoretische Ansätze stellt insgesamt ein 
hilfreiches Deutungsmuster dar. Ansatzweise lassen sich dadurch vorhandene Struk-
turen und der funktionale und strukturelle Wandel in den Stadtzentren begründen 
(vgl. auch 2.2 und 2.3). Standorttheoretische Ansätze können die Phänomene, die 
die vorliegende Arbeit zu analysieren anstrebt, allerdings nicht vollständig erklären. 
Dies begründet sich einerseits aus der Komplexität des Forschungsgegenstands (vgl. 
Kapitel 1) und andererseits aus der erheblichen Vereinfachung von Annahmen in 
den Standorttheorien sowie der häufigen Beschränkung auf einzelne Einflussfak-
toren, die teils auf der Angebotsseite, teils auf der Nachfrageseite und teils bei sons-
tigen Bedingungen verortet sind. Die getroffenen Verallgemeinerungen können 
zudem nicht immer durch empirische Forschung nachgewiesen werden (vgl. z. B. 
Heinritz et al. 2003, 60ff.; Pepels 2001, 172). Um dieser Situation Rechnung zu 
tragen, ist die Einordnung des Vorhabens in die vorhandene empirische Forschung 
in den folgenden Kapiteln 2.1.3 sowie 2.2 und 2.3, ergänzt durch Verweise auf 
weitere theoretische Ansätze, eine ebenso wichtige und entscheidende Vorausset-
zung dieser Arbeit. Gleichwohl können aus standorttheoretischen Aussagen und 
Ansätzen zur Dynamik der Betriebsformenentwicklung wichtige Deutungsmuster 
als Ausgangspunkte der empirischen Untersuchung in dieser Arbeit abgeleitet wer-
den, die in Kapitel 2.4 im Rahmen eines Fazit zum Stand der Forschung im Detail 
aufgegriffen werden sollen. Sie beziehen sich u.a. auf: 
- die Standortkonzentration von Betrieben und Betriebsformen, 
- den (strukturellen) Wandel von Betrieben, Betriebsformen und Standorten, ein-
schließlich des Niedergangs von Standorten, 
- die Spezialisierung von Betrieben, Betriebsformen und Standorten, 
- die positiven und negativen Interdependenzen zwischen Betrieben, Betriebs-
formen und Standorten, 
- die Ausprägungen und Effekte handelsendogener und -exogener Einflüsse auf 
die Entwicklung von Betrieben, Betriebsformen und Standorten.  
2.1.3 Situation und Entwicklung des Einzelhandels in den USA 
Im folgenden Teilkapitel 2.1.3.1 wird zunächst das System der Einzelhandelsstand-
orte in den USA beschrieben. Daran anschließend werden in Kapitel 2.1.3.2 nach-
frage- und angebotsseitige Entwicklungstrends charakterisiert. Eine Analyse der Be-
sonderheiten des Einzelhandels in den Stadtzentren von Kleinstädten folgt später 
im Detail in Kapitel 2.3.2. 




2.1.3.1 Das System der Einzelhandelsstandorte im Raum 
Das System der Einzelhandelsstandorte in den USA ist heute vielfältiger als je zuvor 
und weniger hierarchisch geordnet als noch vor wenigen Jahrzehnten. Zentralört-
liche Muster können dabei seit der zweiten Hälfte des 20. Jahrhunderts nur noch 
bedingt zur Erklärung von Standortmustern im US-amerikanischen Einzelhandel 
herangezogen werden (Gerhard 1998; Johnston 1982). Die gestiegene räumliche 
Mobilität der Konsumenten, veränderte Konsumbedürfnisse und der Wandel der 
Unternehmens- und Betriebsstrukturen im Einzelhandel haben zur Dezentralisie-
rung des Standortmusters in den USA beigetragen.  
„Like the changing patterns of industrial, and to a lesser extent, office location within 
cities, the major trends in retailing have been decentralization and a less simple spatial 
ordering.“ (Johnston 1982, 221) 
In der Zeit vor dem zweiten Weltkrieg waren die Stadtzentren der Kernstädte von 
Verdichtungsräumen die primären und unangefochtenen Einzelhandelsstandorte 
der Stadtregionen. Gleichwohl bildeten sich mit der beginnenden Suburbanisierung 
und der zunehmenden individuellen Mobilität erste Außenstandorte heraus, etwa 
entlang von Ausfallstraßen oder in Form isolierter Cluster am Stadtrand (Proudfoot 
(1937).  
Ein umfassender Ansatz zur Klassifizierung der Einzelhandelsstandorte nach der 
massiven Suburbanisierungswelle im Anschluss an den zweiten Weltkrieg (vgl. auch 
Kapitel 2.2.2) stammt von Berry et al. (1963). In dieser Zeit waren bereits über 8.000 
geplante Einkaufszentren in den USA entstanden (Johnston 1982, 219) und die 
Downtowns der Groß- und Mittelstädte erlitten erhebliche Verluste in ihrer Be-
deutung als Einzelhandelsstandorte. Berry unterscheidet drei Elemente des Stand-
ortsystems: (1) geplant oder ungeplant herausgebildete kernförmige Zentren 
(centers), die einer Hierarchie vom metropolitanen CBD bis zum kleinen convenience 
center zur Nahversorgung in Wohnvierteln folgen, (2) linear ausgeprägte Einzel-
handelsstandorte (ribbons) als urbane oder suburbane Einkaufsstraßen bzw. als 
Standorte entlang von Ausfall- oder Schnellstraßen, und (3) funktional spezialisierte 
Einzelhandelsstandorte (specialized areas), in denen sich Geschäfte derselben oder 
ähnlicher Branchen konzentrieren (z. B. automotive rows, entertainment districts). 
Ein weiterer Ansatz zur Charakterisierung des Systems der Einzelhandelsstand-
orte im nordamerikanischen Raum ist das Modell von Jones (2000, 417; 1984), das 
Standorte nach ihrer Form und Lage sowie nach Größe und Typ des Einzugsgebiets 
unterscheidet (vgl. Abbildung 2-1). Jones differenziert grundsätzlich zwischen zent-
renförmigen (centres) und linearen Standorten (strips), die nach ihrer Lage im inner-
städtischen oder suburbanen Raum aufgeschlüsselt und schließlich in geplante oder 
ungeplante Standorte aufgeteilt werden. „Geplant“ bezeichnet dabei die Entwick-
lung und das Management eines Standorts als Einheit unter dem Dach eines Unter-
nehmens (Jones 1984, 94). Spezialisierte Standorte, die bei Berry durch eine eigene 
Kategorie gekennzeichnet sind, werden bei Jones & Simmons (1993) durch die 
spezifische Charakterisierung der einzelnen Standorte herausgestellt (vgl. daneben 
auch die Typology of Urban Specialty Retail Areas von Jones (1984, 182)). Der Ansatz 
von Jones kann als hilfreicher Rahmen zur Einordnung und zum Verständnis des 




gewertet werden (vgl. Pacione 2001, 232). Allerdings stellt er eine zeitliche Mo-
mentaufnahme dar und berücksichtigt dynamische Effekte nicht (Gerhard 1998). 
Neuere Entwicklungen wie beispielsweise mega malls, urban entertainment centers 
oder lifestyle centers finden darin kaum Berücksichtigung. 
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Abbildung 2-1 Typologie des Systems der Einzelhandelsstandorte 
(Quelle: Jones (2000); Jones & Simmons (1993)) 
Zusammenfassend lässt sich das gegenwärtige System der Einzelhandelsstand-
orte in den USA wie folgt charakterisieren: 
- Es besteht ein komplexes, dezentrales und polynukleares Standortmuster des 
Einzelhandels mit unterschiedlich großen Standorten und unterschiedlich stark 
ausgeprägter Spezialisierung. Der suburbane Raum dominiert gegenüber den 
Kernstädten in seiner Versorgungsfunktion mit Einzelhandelsgütern.11 
- Die zwei Grundformen der räumlichen Ausprägung von Einzelhandelsstand-
orten sind lineare Formen (ribbons oder strips) und Zentrenformen (centers). Für 
letztere besteht eine teilweise noch charakteristische räumliche Lagehierarchie, 
doch wird dieses bereits undeutlich gewordene Grundmuster durch die erheb-
liche funktionale Spezialisierung und Orientierung von Standorten auf einzelne 
Zielgruppen zunehmend verwischt. Zudem lässt sich durch die räumliche Ver-
bindung von Standorten nicht mehr deutlich zwischen centers und strips unter-
scheiden. 
                                            
11  Die Kernstädte haben seit 1990 einen Anteil von weniger als der Hälfte der Einzel-
handelsumsätze der Stadtregionen (Wassmer 2002, 1309) 




- Die Stadtzentren der Kernstädte in den Verdichtungsräumen weisen in aller 
Regel nur noch einen marginalen Anteil an den Einzelhandelsumsätzen der 
Stadtregionen auf.12 Für kleinere Städte können allerdings erhebliche Abwei-
chungen von diesem Grundmuster bestehen (vgl. Kapitel 2.3). 
2.1.3.2 Entwicklungen und Trends im US-amerikanischen Einzelhandel 
Der Einzelhandel nimmt eine zentrale Stellung für die Gesamtwirtschaft der USA 
ein. Im Jahr 2002 wurden im US-amerikanischen Einzelhandel 3.056 Mrd. US-$ 
Umsatz in 1,1 Mio. Einzelhandelsbetrieben mit 14,6 Mio. Beschäftigten erzielt (U.S. 
Census Bureau 2005b). Das aus dem Einzelhandel erzielte Bruttoinlandsprodukt 
(BIP) betrug 2005 etwa 824 Mrd. US-$ und hatte einen Anteil von 6,6 % am 
Gesamt-BIP. Es wuchs inflationsbereinigt zwischen 2000 und 2005 um 22,3 %, 
während das Gesamt-BIP im gleichen Zeitraum „nur“ um 12,5 % stieg (U.S. 
Department of Commerce 2007a). Mit Ausnahme von 2004 lag das Wachstum des 
Einzelhandels-BIP in allen Jahren seit 2002 über dem Wachstum des Gesamt-BIP. 
Für 2006 war eine Steigerung um 6,9 % prognostiziert, das höchste Wachstum seit 
der Rezession von 2000. Statistisch gesehen gab im Jahr 2005 jeder US-Bürger 
12.547 US-$ für den Kauf von Waren aus. Das sind 16,6 % mehr als im Jahr 2000 
(U.S. Census Bureau 2007b). 2005 standen in den USA allein durch die fast 49.000 
Einkaufszentren (shopping centers) mehr als 1,9 m² Einzelhandelsfläche pro Kopf zur 
Verfügung (National Research Bureau 2007).13  
Nachfrageseitige Entwicklungen 
Zwei Haupttrends stehen sich auf der Nachfrageseite des Einzelhandels scheinbar 
gegenüber. Die Differenzierung in einen zweckorientierten Versorgungseinkauf 
einerseits und einen freizeitorientierten Erlebniskauf andererseits ist ein kennzeich-
nendes Merkmal des Verbraucherverhaltens der letzten beiden Jahrzehnte (vgl. 
Kulke 1992, 55; Niehüser 1991, 20; Stanyon 2004). Bei alltäglichen Massenartikeln 
wird generell auf eine ausgeprägte Niedrigpreis- oder convenience-Orientierung ge-
achtet, während die Ausgabebereitschaft, der zeitliche Aufwand und die Bereitschaft 
zur Raumüberwindung bei Individual- und Lebensstilprodukten hoch sind (vgl. 
Eggert 1998; Gerhard 1998, 30). Der Verbrauchsorientierung (Versorgung) steht so-
mit eine Erlebnisorientierung (Freizeit) gegenüber. Die gewachsene Bedeutung des 
Erlebniskaufs führt Schulze (1997) auf den Wandel zur Erlebnisgesellschaft zurück, 
in der Einkaufen immer mehr als Freizeitvergnügen empfunden wird.  
Nebeneinander von Versorgungs- und Erlebniseinkauf 
Diese in allen Industrieländern zu beobachtende Entwicklung ist in den USA beson-
ders ausgeprägt. Einkaufen (shopping) ist hier die zweitwichtigste Freizeitaktivität 
nach Fernsehen (Goss 1993, 18). Im Sinne der reinen Beschaffung von Waren ist 
                                            
12  Mitte der 1990er Jahre wurden nur noch 2 bis 3 % des gesamten Einzelhandelsumsat-
zes der metropolitan areas in Downtowns der Kernstädte erzielt (Holzner 1996, 81). 




Einkaufen ein Akt, der heute ubiquitär möglich ist. Seit den letzten Jahrzehnten des 
20. Jahrhunderts hat daher die Frage nach den Besonderheiten der Kaufumgebung 
und des Kauferlebnisses stetig an Bedeutung gewonnen. Der Konsument sucht nach 
dem „Einzigartigen“ und die Einzelhandelsunternehmen sind durch Wettbewerb 
und Marktsättigung gezwungen, durch besondere Attraktionen auf sich aufmerk-
sam zu machen, wenn der Preis allein nicht das entscheidende Kriterium zum Kauf 
von Waren ist. Einkaufen ist in vielen Fällen zur Freizeitbeschäftigung („shopping 
as leisure“, vgl. Jackson 1991) oder zu einem Akt der Selbstverwirklichung 
(„shopping for self-actualization“, vgl. Pooler 2002) geworden. Nicht der Waren-
kauf sondern soziale Interaktion steht im Vordergrund des Handelns. „Identität“ ist 
zu einem Schlüsselbegriff des Einkaufsverhaltens geworden, um sich sozial und 
kulturell zu verorten und damit von Anderen abzugrenzen (vgl. Miller et al. 1998, 
19). Interessanterweise gewinnen Kaufumgebungen und Produkte an Bedeutung, 
die einen historischen bzw. historisierten Charakter haben und eine Art „Schlüssel“ 
zur Vergangenheit symbolisieren (Miller et al. 1998, 10f.). Der Wunsch der Kon-
sumenten nach „authentischen“ Kauferlebnissen spielt eine zunehmende Rolle: 
„history increasingly shaped investment strategies“ (Isenberg 2004, 205). Fraglich bleibt 
allerdings, ob daraus ein Gegentrend zum „Erlebnis“ in den künstlichen Konsum-
welten der urban entertainment centers erwächst, die historische, mythische, reale 
und phantastische Elemente synthetisieren (Heinritz & Schröder 2001). 
Für wen das Einkaufen unter welchen Umständen eher einen Erlebnis- oder 
einen Warenbeschaffungscharakter hat, lässt sich nur vage abschätzen. Die Indivi-
dualisierung ist in den USA trotz eines in Bezug auf gesellschaftliche Normen ausge-
prägten Gemeinschaftssinns weit fortgeschritten und die Konsumbedürfnisse der 
nahezu unüberschaubaren Zahl von Lebensstilgruppen lassen sich immer weniger 
eindeutig kennzeichnen (Hannigan 1998, 67). Solche Konsumgruppen sind nicht 
(mehr) auf ein klares Kaufverhalten festgelegt und weniger auf bestimmte Marktseg-
mente fixiert als noch vor wenigen Jahren (Stanyon 2004). Die Vielfalt des Ange-
bots unter Bedingungen der Marktsättigung schafft eine nahezu ideale Situation für 
die Konsumenten. Je nach Bedürfnis, das ständig wechseln kann, wird ein schnel-
ler, bequemer und günstiger Versorgungseinkauf (value equation) oder ein erlebnis- 
und lifestyle-orientierter Einkauf (personalized retail experience) bevorzugt.  
Sonstige Entwicklungsfaktoren und Trends 
Für die Entwicklung der Nachfrageseite sind weitere Faktoren von Interesse. Dazu 
gehört in erster Linie der demographische Wandel in den USA, der grob durch fol-
gende Entwicklungen gekennzeichnet werden kann: (1) die zunehmende Alterung 
der US-amerikanischen Gesellschaft, d.h. mehr als 20 % der Bevölkerung werden im 
Jahr 2030 über 65 Jahre alt sein, (2) das Wachstum der Minoritäten, insbesondere 
der lateinamerikanischen Bevölkerungsgruppe, die fünfmal schneller als die Ge-
samtbevölkerung wächst, sowie (3) der Einstieg der so genannten Generation Y, 
also der Geburtsjahrgänge zwischen 1981 und 1995, in das Berufsleben als größte 
Konsumentengruppe in der US-Geschichte (Stanyon 2004; Weitz & Whitfield 
2006). Diese Entwicklungen werden einen Einfluss auf den Konsum und das Kauf-
verhalten in den nächsten Jahrzehnten haben, wobei grundsätzlich von einer wei-
ter wachsenden Individualisierung auszugehen ist. Unabhängig davon sind Konsu-




menten heute weniger loyal gegenüber bestimmten Einzelhandelsunternehmen, 
weniger tolerant bei Servicemängeln und gezielter auf die Befriedigung eigener Be-
dürfnisse ausgerichtet als noch vor wenigen Jahrzehnten (Stanyon 2004). Der Auf-
bau von Vertrauen in ein Produkt oder eine Marke ist zu einem entscheidenden 
Kriterium der Einzelhandelsentwicklung geworden, von dem gerade große Einzel-
handelsbetriebe profitieren, während die Kaufentscheidung der Konsumenten in 
kleineren Geschäfte vor allem durch eine hohe Aufmerksamkeit des Personals be-
günstigt werden kann (Klemz & Boshoff 2001). Darüber hinaus können weitere Ein-
zeltrends mit Bedeutung für die Entwicklung der Nachfrageseite erwähnt werden. 
Hierzu zählen beispielsweise das „Zurückziehen“ einzelner Konsumentengruppen 
ins Private (cocooning), das ein Wachstum des elektronischen Einzelhandels fördert, 
oder das Auftreten von Individuen als zugleich Nachfrager und Anbieter von Wa-
ren, ebenfalls durch Internetangebote wie „ebay“ unterstützt (vgl. Lide 2007; Rogers 
1990; Wesely-Clough 2007). Zudem besteht ein ausgeprägtes Preis-Leistungs-Be-
wusstsein der zunehmend kritischen Konsumenten, die sich vor Kaufentscheidun-
gen ausführlich über Produkt- und Sortimentqualitäten informieren, aber auch Ori-
ginalität und Kreativität erwarten (Eggert 1998, 59; Weitz & Whitfield 2006).  
Angebotsseitige Entwicklungen 
Die Entwicklung der Angebotsseite ist ebenfalls durch eine zunehmende Trennung 
der Betriebs-, Angebots- und Absatzformen zwischen dem Versorgungseinzelhandel 
einerseits und dem Erlebniseinzelhandel andererseits gekennzeichnet.14 Die Aufspal-
tung der Gesellschaft in eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensstilgruppen fördert 
die Spezialisierung und weitere Dezentralisierung der Standorte (vgl. Gerhard 1998, 
187; Niehüser 1991, 20). Die Fortentwicklung eines Standorts, der nicht allein auf 
den Versorgungskauf orientiert, ist dabei erheblich von seiner Erlebnisrelevanz und 
„Einzigartigkeit“ bestimmt (vgl. Hahn 2001, 24; Kulke 1992, 56). Wie bereits her-
ausgestellt, läuft die Entwicklung des Einzelhandels in den USA unter Rahmenbe-
dingungen der Marktsättigung ab, d.h. neue Märkte können kaum noch erschlos-
sen, vorhandene Märkte allenfalls neu aufgeteilt werden. Daraus ergibt sich ein 
extremer Wettbewerb um Kunden, dem je nach Branche und Betriebsform durch 
die Preisgestaltung, aber auch durch Angebotsvielfalt, Qualität, Service und Charak-
ter der Kaufumgebung begegnet wird. Generell ist der Einzelhandel durch eine 
fortgesetzte Unternehmenskonzentration sowie durch Betriebsflächenvergrößerung 
und Strategien der Kostenminimierung gekennzeichnet. 
Versorgungseinzelhandel 
Der Versorgungseinzelhandel wird in den USA einerseits geprägt durch die hohe Be-
deutung großflächiger Betriebsformen, die ein breites Angebot preisgünstiger Ver-
brauchs- und Gebrauchsartikel aufweisen (mega stores), und andererseits durch das 
Wachstum kleinerer Betriebsformen mit einem begrenzten Angebot an Lebens-
mitteln und anderen Verbrauchsgütern (convenience stores). 
                                            
14  Vgl. die Theorie der Betriebsformenpolarisierung durch ein trading-up des Erlebnisein-




Megastores, auch big-box stores oder Discount-Warenhäuser genannt, sind groß-
flächige Betriebsformen (oft 10.000 bis 25.000 m²), die unter einem Dach ein 
breites, aber wenig tiefes Warensortiment des food- und non-food-Bereichs abdecken. 
Sie sind als Betriebsform nicht neu, fanden jedoch erst in den 1990er Jahren eine 
flächenhafte Verbreitung (Beatley & Manning 1997, 158). Durch die extrem 
günstige Preisgestaltung orientieren sich diese Betriebe auf untere bis mittlere Ein-
kommensschichten sowie Konsumenten mit Zeitmangel (one-stop shopping). Be-
kannte Vertreter sind Formate der Unternehmen Wal-Mart und Kmart. Während 
sich Kmart dabei auf urbane Agglomerationen konzentrierte, verfolgte Wal-Mart die 
Strategie, zunächst in ländlichen Kleinstädten mit bis dato hohen Kaufkraftab-
flüssen einen Großteil des lokalen Markts abzudecken und so eine nahezu mono-
polistische Stellung zu erhalten (Graff 1998). Dieses Vorgehen hat damit bisherige 
Vorstellungen der Verbreitung neuer Einzelhandelsformate negiert, die pauschal 
davon ausgingen, dass Innovationen zunächst in den Verdichtungsräumen auftre-
ten und dann in den ländlichen Raum „durchsickern“ (Bell & Gripshover 2007, 
163). 73 % aller Wal-Marts lagen im Jahr 1998 in Countys mit weniger als 100.000 
Einwohnern. Solche megastores finden sich mehr oder weniger räumlich isoliert, 
aber auch in Verbindung mit Einkaufszentren bzw. in Form so genannter power 
centers als lockere Zusammenschlüsse großflächiger Discount- und Fachmärkte 
(Gerhard 1998, 43). 
Convenience Stores sind dagegen kleinere Geschäfte mit einem Mix aus Waren 
des Verbrauchseinzelhandels (Lebensmittel, Getränke, Hygieneartikel, u.ä.). Die 
Größe der etwa 140.000 convenience stores in den USA reicht vom kleinen Kiosk bis 
hin zu 500 m² großen hyper convenience stores (www.nacsonline.com). Sie sind häu-
fig, aber nicht immer mit Tankstellen verknüpft und ersetzen heute in vielen Stadt-
teilen und Kleinstädten den Nachbarschaftsladen vergangener Zeiten (vgl. Eggert 
1998). Das erhebliche Wachstum dieser Betriebsform in den letzten Jahren kann 
dem Trend zum schnellen und bequemen Einkauf zugeschrieben werden.  
Spezial- und Erlebniseinzelhandel 
Die Veränderung von Konsumtypen und die Pluralisierung des Angebots tragen wie 
bereits herausgestellt zu einem Gegentrend des eher erlebnis- und freizeitorien-
tierten Einzelhandels bei. Grundsätzlich lässt sich dabei unterscheiden zwischen (1) 
einem Spezial- oder Nischeneinzelhandel (specialty/ niche retailing) mit einem tiefen 
Warenangebot bei schmaler Sortimentsbreite in oft höherwertigen Angebotsseg-
menten und (2) einem „Lebensstil-Einzelhandel“ (lifestyle retailing) mit einem eher 
breiten Angebot, ausgerichtet auf bestimmte Zielgruppen (vgl. auch Guy 1994, 8). 
Die Entstehung eines Mosaiks von Einzelhandelsstandorten mit hoher Speziali-
sierung und unterschiedlicher Zielgruppenorientierung ist in Nordamerika weit 
fortgeschritten (vgl. Gerhard 1998, 78). Nur wenige Standorte, von den Stadtzent-
ren ganz zu schweigen, erfüllen noch „Vollversorgungsfunktionen“ (s. 2.1.3.1). Spe-
cialty retailing ist in den USA durch die Fokussierung von Einzelhandelsunterneh-
men bzw. -betrieben auf einzelne Marktsegmente gekennzeichnet. Im deutschen 
Sinne fällt darunter sowohl der Fach- als auch Spezialeinzelhandel. Dabei können 
durchaus großflächige Betriebsformen dominieren, die in Deutschland als Fach-
märkte (Heinritz et al. 2003, 229) bezeichnet werden. Michman & Mazze (2001, 




223) benennen drei Typen des specialty retail zu Beginn des 21. Jahrhunderts: (1) 
specialty super stores (z.B Großbuchhandlung), (2) auf Teilsegmente aufbauende Ge-
schäfte des Spezialeinzelhandels (z. B. Kinderbuchhandlung) und (3) internetbasier-
te Händler (z. B. Internet-Buchhandel). In einigen Branchen ersetzen bereits heute 
Großmärkte einzelner Unternehmen die Vielzahl kleiner Fach- und Spezialgeschäfte 
vergangener Tage. Durch ihre Monopolstellung werden sie als category killers be-
zeichnet (Spector 2005). 
Neben solchen auf einzelne Marktsegmente ausgerichteten Betriebsformen, die 
häufig in „regulären“ Einkaufszentren zu finden sind, haben sich spezifische Stand-
orte des erlebnisorientierten Einzelhandels wie theme malls, specialty/festival markets, 
urban entertainment centers und lifestyle centers herausgebildet. Als Schlüsselkompo-
nenten enthalten urban entertainment centers beispielsweise Unterhaltungs- und Kul-
turangebote, gastronomische Einrichtungen, einen thematisierten Einzelhandel so-
wie eine Ausstellungs- und Kongressinfrastruktur (Steinecke 2000, 43f.). Innerhalb 
dieser Zentren wird ein spezifischer Branchenmix gewählt, der ein hohes Kopp-
lungspotenzial für die Kunden ermöglicht. Durch die räumlich konzentrierte Ange-
botsmischung soll „urbane Vielfalt“ imitiert werden. Inzwischen greifen auch 
„reguläre“ shopping centers Erlebnisfunktionen auf (vgl. zu so genannten hybrid 
centers Hahn 2002, 138ff.). Zwar sind solche Einkaufs- und Erlebniszentren in vie-
len Stadtzentren entstanden und werden dort als Mittel der Revitalisierung gesehen 
(vgl. Kapitel 2.2.2), „nirgendwo aber wird die Kommerzialisierung der Freizeit und 
Bindung an den Konsum in einem derartigen Ausmaß verwirklicht wie in der 
[suburbanen (Anm. d. Verf.)] Einkaufsmall“ (Gerhard 1998, 55). Dabei ist der Erleb-
niseinzelhandel von einer ständigen Neuorientierung abhängig, denn nur „Einzig-
artigkeit“ garantiert den Erfolg in einem hart umkämpften Markt (vgl. Hahn 2001; 
Hannigan 1998, 197). Die bauliche Gestaltung solcher Standorte des erlebnisorien-
tierten Einzelhandels folgt nicht selten Strukturen und Mustern der alten, kleinstäd-
tischen Downtown (Southworth 2005, 155).15 Unterstützt wird diese Entwicklung 
durch ein umfassendes Marketing mit Festivals, Shows, Konzerten u.ä. Damit wer-
den Einkaufszentren zu sozialen Treffpunkten und ersetzen de facto öffentliche 
Räume (Holzner 1996, 88). Tatsächlich sind sie jedoch Privaträume mit strikten 
Regeln, die zum Ausschluss unerwünschter Personengruppen führen können. 
Konzentrationsprozess im Einzelhandel und Marktsättigung 
Der Einzelhandel in den USA ist durch die Dominanz großer Unternehmen in 
einem gesättigten und stark konkurrierenden Markt gekennzeichnet. Zwar sind 
über 95 % der Unternehmen Einbetriebsunternehmen und 90 % haben weniger als 
2,5 Mio. US-$ Jahresumsatz (Stanyon 2004). Mehr als 20 % des Umsatzes im Einzel-
handel konzentrierten sich im Jahr 2003 jedoch in der Hand der zehn größten 
                                            
15  Beispielhaft für diesen Trend ist Easton Town Center am Stadtrand von Columbus, 
Ohio. Innerhalb weniger Jahre (um 2000) entstand auf ehemals landwirtschaftlich 
genutzten Flächen ein lifestyle center, das nach außen die Strukturen einer kleinstädti-
schen Downtown imitiert. Das Einzelhandelsangebot wird durch Filialen der großen 
nationalen und regionalen Ketten bestimmt und garantiert in Verbindung mit zahl-




Konzerne und fast 30 % des Umsatzes wurden durch die 25 größten Unternehmen 
erzielt (Stores 2004). Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sank dabei zwischen 1997 
und 2002 leicht um 0,3 %. Der Konzentrationsprozess im US-amerikanischen Ein-
zelhandel hat jedoch eine lange Tradition. Bereits in den 1950er Jahren war mit 
dem Aufkommen der Supermärkte ein Großteil der so genannten mom and pop 
stores verschwunden (Pacione 2001). 
Unter den harten Bedingungen des Wettbewerbs im Einzelhandel fällt es kleine-
ren Einzelhandelsunternehmen zunehmend schwer, wirtschaftlich erfolgreich zu 
sein. Häufig müssen sie sich kommerzielle Nischen erschließen, um wirtschaftlich 
neben großen Konkurrenten existieren zu können (Crawford 1992). Probleme er-
geben sich auch aus den veränderten Strukturen des Großhandels, der nicht mehr 
auf die Bedürfnisse des individuellen Einzelhandels eingestellt ist. Kleinere Händler 
müssen sich daher Händlerringen anschließen, um bei der Preisgestaltung und 
beim Service zumindest ansatzweise wettbewerbsfähig zu sein (Stanyon 2004). An-
passungen erfolgen hinsichtlich des Warensortiments etwa durch die Aufnahme 
hochwertiger Marken oder den Verkauf branchenfremder Artikel. Ein solches scram-
bled merchandising, beispielsweise die Aufnahme von Hygieneartikeln in einem Le-
bensmittel-Supermarkt, erhöht die Kopplungspotenziale für die Konsumenten. 
Der Druck zur Entwicklung neuer Angebotsformen und das Fehlen planerischer 
Restriktionen führen zu einem stetigen Neubau von Einkaufszentren auf bisher 
ungenutzten Flächen. Dieser stetige Drang zur Standortoptimierung hinterlässt al-
lerdings eine wachsende Zahl leer stehender Strukturen (sog. ghostboxes) (Wassmer 
2002). Ältere shopping centers, die nicht rechtzeitig einer „Verjüngungskur“ unter-
zogen werden, laufen Gefahr, aufgegeben zu werden. Tatsächlich standen bereits 
Ende der 1990er Jahre etwa 4.000 Einkaufszentren in den USA leer und 10 % der 
Verkaufsfläche blieben ungenutzt (Moe & Wilkie 1997, 147). Nach einer Studie im 
Auftrag des Congress for the New Urbanism (PWC 2001) zeigten im Jahr 2001 fast 
20 % aller Einkaufszentren mit regionaler und überregionaler Bedeutung wirtschaft-
liche Verfallserscheinungen.16  
Internethandel 
Die Bedeutung des Internethandels ist in den USA bereits hoch und der so genann-
te e-commerce wird weiter wachsen. Der durch Internethandel erzielte Umsatz wurde 
im Jahr 2006 auf 202 Mrd. US-$ beziffert (U.S. Census Bureau 2007d). Das sind 
knapp 7 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes. Bis 2010 wird eine weitere Steige-
rung der Verkäufe über das Internet um 63 % erwartet. Dabei übertreffen die jähr-
lichen Wachstumsraten von 15 bis 20 % das Durchschnittswachstum im gesamten 
Einzelhandel deutlich (siehe oben). 3,3 Mrd. US-$ wurden 2005 allein für Ge-
schenkartikel und Grußkarten über das Internet umgesetzt (U.S. Census Bureau), 
zehnmal mehr als noch 1999 (Goolsbee 2001). Verbrauchsgüter sowie Kleidung 
und Elektronikartikel gewinnen zudem für den Internethandel immer mehr an Be-
deutung, während der Anteil von Büchern, Tonträgern und Videos an den Umsät-
zen zurückgeht (Bakos 2001). Aus der wachsenden Bedeutung des Internethandels 
                                            
16 Vgl. Waltemate (2007) zur Umnutzung leer stehender Malls („greyfield redevelopment“). 




ergeben sich allerdings nicht nur Risiken für den konventionellen Einzelhandel. 
Große Einzelhandelsketten, aber auch kleine Unternehmen haben Chancen, sich 
dadurch neue Absatzwege zu erschließen (vgl. Moe & Wilkie 1997, 173). Bislang 
gewannen vor allem solche Einzelhändler an Bedeutung im e-commerce, die bereits 
auf dem „nicht-virtuellen“ Markt gut etabliert waren (Michman & Mazze 2001, 4). 
2.2 Die Entwicklung der Stadtzentren in den USA 
Kapitel 2.2 bettet die Thematik in die Forschung zur Entwicklung der Stadtzentren 
ein. Zunächst werden als ein Ausgangspunkt zum Verständnis grundlegender Fra-
gen dieser Arbeit Prämissen der Stadtentwicklung im US-amerikanischen Kontext 
benannt (2.2.1). Anschließend erfolgen Einordnungen der historischen Entwick-
lung der Stadtzentren in den USA (2.2.2) und ihrer gegenwärtigen Situation, ein-
schließlich aktuell wirkender Trends (2.2.3). An dieser Stelle stehen zunächst allge-
meine, oft auf den mittel- oder großstädtischen Kontext bezogene Aussagen im 
Vordergrund, die für das Verständnis der Entwicklung von Stadtzentren in Klein-
städten eine ebenso wichtige Grundlage darstellen wie die Einordnung in den theo-
retischen Kontext der Standortentwicklung. Entwicklungen, die später in Klein-
städten auftreten, werden oftmals zunächst in größeren Städten beobachtet und be-
schrieben. 
2.2.1 Prämissen und Kontext US-amerikanischer Stadtentwicklung 
Stadtentwicklung und Stadterneuerung, wie Raumentwicklung insgesamt, laufen in 
den USA unter spezifischen Prämissen und Rahmenbedingungen ab. Ausgangs-
punkt dafür ist ein Gesellschaftsmodell, das die Rolle des Privatsektors bei der räum-
lichen und wirtschaftlichen Entwicklung traditionell stark betont, während die 
öffentliche Seite vor allem als Wegbereiter und Katalysator, nicht aber als Motor der 
Entwicklung betrachtet wird. Dieses Verständnis ist historisch verwurzelt und letzt-
lich auf die besonderen Bedingungen der Gründung der Vereinigten Staaten zu-
rückzuführen, die eine Abkopplung von den damaligen spätfeudalen Verhältnissen 
in Europa darstellte. In diesem Zusammenhang ist auch die Besiedlungsgeschichte 
der USA zu erwähnen, vor allem derjenigen Teile, die westlich der Appalachen 
liegen. Der Staat war auf hunderttausende Farmer und später auf die privaten Eisen-
bahngesellschaften angewiesen, die das weite Land zwischen Atlantik und Pazifik 
im heutigen Sinne zugänglich und urbar machten. Die nachfolgend beschriebenen 
Bedingungen erleichtern das Verständnis der Besonderheiten räumlicher Entwick-
lung in den USA und bilden zugleich einen Ausgangspunkt für die Analyse der 
Stadtzentren US-amerikanischer Kleinstädte. 
Rolle des Privatsektors und geringe planerische Steuerungskraft 
Stadt- und Raumentwicklung werden in den USA vorrangig als eine Angelegenheit 




Bereitstellung der entsprechenden Infrastruktur (Holzner 1996, 53). Dabei fehlt eine 
allgemein wirksame Landes- und Regionalplanung in den meisten Bundesstaaten, 
so dass sich Planungsaktivitäten auf die lokale Ebene konzentrieren (Cullingworth 
1997). Zwar bildet das zoning (Flächennutzungsplanung) ein Instrument zur Beein-
flussung der Neubautätigkeit, doch wird dem ständigen Druck der Wirtschaft zur 
Bereitstellung und Umwidmung von Flächen in attraktiven Lagen meist statt-
gegeben (vgl. Lichtenberger 1998, 202). Ein Verhandeln und Aushandeln zwischen 
der öffentlichen und privaten Seite sowie zwischen verschiedenen privaten Interes-
sen gehören somit zum stadtentwicklerischen Alltag (Helbrecht 1994, 65).  
Seit Ende der 1970er Jahre wurden die Kommunen durch die so genannte new 
urban reality zu noch mehr Eigenverantwortung bei erheblicher Kürzung staatlicher 
Fördermittel gezwungen. Privatwirtschaftliche Instrumente und Strategien gewan-
nen in der Stadtentwicklung weiter an Bedeutung (vgl. DiGaetano 2002). Um für 
die Öffentlichkeit wichtige Projekte umsetzen zu können, sind die Kommunen an-
gewiesen, Partnerschaften mit dem privaten Sektor einzugehen (vgl. Morrow-Jones 
et al. 2004, 43f.). Das Fehlen staatlicher Unterstützung führt letztlich zu einer gerin-
geren Flexibilität der lokalen Ebene im Umgang mit dem Privatsektor als in vielen 
europäischen Ländern. Zwangsläufig werden vor allem solche Projekte realisiert, die 
im marktwirtschaftlichen Sinne als profitabel gelten.  
Bedeutung privater Eigentumsrechte und Renditedenken 
Das Eigentumsrecht stellt eines der höchsten Güter der amerikanischen Gesellschaft 
dar. Mit dem Eigentum an Land (property right) ist grundsätzlich das Recht zur Be-
bauung mit der vom Eigentümer gewünschten Nutzung (development right) ver-
bunden. Die freie Standortwahl gehört darüber hinaus zum Grundverständnis der 
liberalen Marktwirtschaft in den USA. Eine Regulierung oder gar Aufhebung priva-
ter Eigentums- und Entwicklungsrechte durch den Staat ist äußerst schwierig und 
wird nach langen Prozessen oft erst vor Gericht entschieden (Morrow-Jones et al. 
2004, 43). Die Verlagerung des Einzelhandels an die Stadtränder und in den sub-
urbanen Raum hinein wurde letztlich durch die hohe Bedeutung privater Eigen-
tumsrechte begünstigt (vgl. Cullingworth 1997).  
Das Streben nach Gewinnmaximierung bestimmt die wirtschaftlichen und so-
zialen Normen in den USA (vgl. Lichtenberger 1990). Investiert wird dort, wo eine 
Steigerung des Marktwertes erwartet werden kann. Baulich verfallene Stadtzentren 
mit geringer wirtschaftlicher Aktivität und niedrigen Bodenwerten sind daher von 
Investitionen häufig ausgeklammert. Die Spirale des Niedergangs setzt sich dann 
weiter fort. „Stadterneuerung“ ist unter derartigen Bedingungen in aller Regel nur 
mit der Beräumung von Flächen oder der kleinteiligen Aufwertung einzelner Ge-
biete für eine zahlungskräftige Klientel verbunden (Lichtenberger 1990, 25). 
Der „American Way of Life” als gesellschaftliches Leitbild 
Als Ideal der gesellschaftlichen und persönlichen Entwicklung ist der „American way 
of life“ mit dem Wunsch nach Wohneigentum und dem Streben nach uneinge-
schränkter Mobilität verbunden (vgl. Holzner 1996). Die Wohnsuburbanisierung 
wurde seit Ende des zweiten Weltkriegs massiv von der Bundesregierung gefördert 




(s. Kapitel 2.2.2). Mehr als zwei Drittel der Haushalte verfügen heute über Wohn-
eigentum, zumeist in Form von Einfamilienhäusern. Die Zahl und Größe der 
Wohnimmobilien ist in den letzten Jahren stetig gewachsen und zwar deutlicher als 
die Zahl der Haushalte und die durchschnittliche Haushaltsgröße (Morrow-Jones et 
al. 2004, 44). Ermöglicht wurde dies vor allem durch Neubauten auf der „grünen 
Wiese“ in Wohngebieten mit geringen Dichten. Die extreme Suburbanisierung wird 
dabei von weiten Teilen der Gesellschaft nicht negativ beurteilt, sondern als Teil 
der Verwirklichung des „American dream“ positiv angesehen. 
Uneingeschränkte Mobilität meint nicht nur die allumfassende Nutzung des 
Automobils, auf die nahezu jede räumliche Entwicklung ausgerichtet ist. Räumliche 
und soziale Mobilität im Hinblick auf die Wohn- und Arbeitsstättenwahl sowie den 
Zugang zu „Leistungen“ spielen ebenfalls eine große Rolle. So bestehen im Laufe 
des Lebenszyklus unterschiedliche Anforderungen an das Wohnen, denen man 
durch häufiges Umziehen gerecht wird. Die Nähe zu Dienstleistungen, etwa die 
Lage des Hauses in einem Schulbezirk mit qualitativ hochwertigen Bildungsein-
richtungen, ist oft ausschlaggebend für die Wohnortwahl und betont den sozialen 
Status (vgl. Morrow-Jones et al. 2004, 44).  
Abhängigkeit von lokalen Steuern und Problem der Fragmentierung 
Kommunen sind in den USA stärker als in Deutschland von lokalen Steuereinnah-
men abhängig. Möglichkeiten einer Steuerumverteilung bzw. eines Finanzaus-
gleichs gibt es kaum. Darüber hinaus haben staatliche Fördermittel einen wesent-
lich geringeren Umfang als in Deutschland und sind zudem oft in Wettbewerbs-
verfahren eingebunden (vgl. Morrow-Jones et al. 2004, 43). Kommunen in den USA 
finanzieren sich vorrangig aus lokalen Steuern auf Grund und Boden und aus 
Einkommens- und Gewerbesteuern (vgl. Lichtenberger 1990, 26). Dies bedingt ein 
erhebliches Interesse der lokalen Ebene an der Ansiedlung attraktiver produzieren-
der Unternehmen, großer Einkaufszentren und wohlhabender Bevölkerungsseg-
mente. Das Steuersystem stellt somit einen wesentlichen Einflussfaktor der wirt-
schaftlichen, sozialen und räumlichen Entwicklung dar.  
Das Fehlen einer ausgleichenden regionalen Steuerungskraft (siehe oben) be-
günstigt den harten Wettbewerb zwischen den Kommunen, bei dem diejenigen Ge-
meinden schlechter gestellt sind, die kaum wirtschaftliche Aktivitäten aufweisen, 
deren Bevölkerung sozial schwach ist oder die kein günstiges Bauland zur Verfü-
gung haben. Diese Konkurrenzsituation wird weiter verschärft durch die erhebliche 
Fragmentierung US-amerikanischer Städte und Regionen, d.h. durch die horizon-
tale Nachbarschaft und vertikale Überlagerung einer Vielzahl administrativer Ein-
heiten, zu denen neben kommunalen und staatlichen Verwaltungseinheiten noch 
andere Verwaltungsorgane wie Schul- oder Katastrophenschutzdistrikte treten. 
Diese special purpose governments erheben eigene Steuern und ihre Grenzen decken 
sich meist nicht mit denen anderer Verwaltungseinheiten.  
Trennung von Flächennutzungen und Segregation 
In einem engen Zusammenhang mit den bereits genannten Faktoren steht die deut-




nutzungs- und Bauleitplanung (zoning and subdivision regulations) bestimmt und 
durch die massive Suburbanisierung sowie das Wirken des Immobilienmarkts als 
Motoren der Entstehung von Disparitäten begünstigt wurde (Lichtenberger 1998, 
172). In US-amerikanischen Städten auch geringer Größe sind dadurch sichtbare 
soziale und ethnische Segregationsmuster entstanden. Hinzu kommt, dass Nut-
zungsmischungen in einem Gebiet oder gar innerhalb eines Gebäudes als ursprün-
glich tragendes Charakteristikum der Stadtzentren erschwert werden. Solche Rege-
lungen stellen eine wesentliche Behinderung der baulichen Erneuerung in den 
Stadtzentren dar. 
2.2.2 Die wechselvolle Geschichte der Stadtzentren in den USA 
Stadtzentren unterlagen in den USA im Ergebnis der erheblichen Suburbanisierung 
von Bevölkerung und wirtschaftlichen Aktivitäten seit Ende des zweiten Weltkriegs 
einem funktionalen Wandel und Bedeutungsverlust. Die folgenden Abschnitte 
betrachten allgemeine Veränderungen der Stadtzentren von Städten verschiedener 
Größenordnung im Laufe des 20. Jahrhunderts als eine Voraussetzung auch der 
Analyse kleinstädtischer Downtowns im weiteren Verlauf dieser Arbeit. 
Stadtzentren auf dem Höhepunkt zu Beginn des 20. Jahrhunderts 
Das „goldene Zeitalter“ der US-amerikanischen Stadtzentren wird allgemein in der 
ersten Hälfte des 20. Jahrhunderts verortet (Ford 2003). Vor 1880 gab es kaum 
funktional vollständig ausgebildete Downtowns und spätestens in den 1950er 
Jahren setzte ihr allgemeiner Niedergang ein. In dieser Zeit war Downtown das ein-
deutige Zentrum von Kommerz, Verwaltung und Kultur in einem monozentrischen 
Stadtgefüge oder, um es mit Petula Clarks Lied „Downtown“ (obwohl bereits von 
1964) zu formulieren, „[…] things will be great when you're downtown, no finer place 
for sure, downtown everything's waiting for you […] the lights are so much brighter there 
[…]“. In Downtown liefen alle wichtigen Straßen und Verkehrslinien zusammen 
und sicherten die Funktion als Fokus des städtischen Lebens (Teaford 1993, 8). In 
großen Städten hatten sich einzelne Teildistrikte innerhalb der Stadtzentren für 
Einzelhandel, Finanzdienstleistungen, Unterhaltung und andere Funktionen her-
ausgebildet. Downtown war der Einzelhandelsstandort einer Stadt oder Stadtregion. 
In Kleinstädten wurden bis zu 100 % der Umsätze hier erzielt und selbst in Groß-
städten über 100.000 Einwohner lag der Anteil von Downtown am Gesamtumsatz 
des Einzelhandels noch bei bis zu 70 % (Smith 1961).  
Drei mögliche Höhepunkte der Entwicklung von Downtown in der ersten 
Hälfte des 20. Jahrhunderts lassen sich dabei laut Ford (2003, 26f.) kennzeichnen. 
Die Jahre um 1910 mit der „city beautiful-Bewegung“ stellten die erste Blütezeit dar. 
In fast allen Städten der USA entstanden zu dieser Zeit herausragende öffentliche 
Gebäude, Boulevards und Parks. Die 1920er Jahre vor der Weltwirtschaftskrise, ein 
zweiter Höhepunkt, sahen ein Baugeschehen von erheblichem Ausmaß. Büro-
gebäude, Wohnkomplexe, Kaufhäuser und kulturelle Einrichtungen entstanden 
allerorten. Der dritte Höhepunkt, um 1950, kennzeichnete die Rückkehr von Wohl-
stand nach dem zweiten Weltkrieg. Obwohl sich zu dieser Zeit bereits neue 




Standorte in anderen Stadtteilen herausgebildet hatten, profitierte Downtown vom 
aufkommenden Massenkonsum.  
Unbestritten ist, dass der Beginn des 20. Jahrhunderts keinen anderen Standort 
kannte, der Versorgungsfunktionen in solcher Zentralität vereinte wie das Stadt-
zentrum. Es stellt sich jedoch die Frage, ob diese Zeit für Downtown tatsächlich 
eine „goldene“ war. Dieses Bild der sauberen, sicheren, geordneten und attraktiven 
Downtown ist laut Ford (2003, 29f.) nicht haltbar. Luftverschmutzung durch nahe 
Industrieanlagen, Prostitution und Drogenkriminalität, chaotische Verkehrsmassen, 
leere Seitenstraßen nach Einbruch der Dunkelheit und bauliche Missstände gab es 
bereits in der Downtown des frühen 20. Jahrhunderts.  
„Downtowns are not like they used to be, but then, they probably never were. […] the 
death of the North American downtown has been greatly exaggerated.“ (Ford 2003, 1) 
Vielleicht ist das, was in der heutigen Literatur als „golden“ dargestellt und 
möglicherweise verklärt wird, auf ein Merkmal zurückführen, das US-amerikanische 
Stadtzentren der ersten Hälfte tatsächlich von den Downtowns der zweiten Hälfte 
des 20. Jahrhunderts unterscheidet. Laut Vance (1971) ist dies „Urbanität“ als 
Ausdruck oder Resultat von Vielfalt (diversity). In ihrem Buch „The Death and Life 
of Great American Cities“ kennzeichnet Jane Jacobs (1961) die Voraussetzungen da-
für: mehrere Funktionen auf engem Raum, Gebäude unterschiedlichen Alters und 
Bauzustands sowie Konzentrationen von Menschen, die sich aus verschiedensten 
Gründen im Stadtzentrum befinden, einschließlich der Tatsache, dass sie dort 
wohnen. Seit der zweiten Hälfte der 1950er Jahre vereint die Mehrzahl der Down-
towns in den USA diese Voraussetzungen bereits nicht mehr. Downtown war zum 
Standort einer einzelnen Hauptfunktion, des Arbeitens, reduziert worden.  
Bedeutungsverlust der Stadtzentren seit Mitte des 20. Jahrhunderts 
Die Entwicklung eines Stadtzentrums ist untrennbar mit der gesamtstädtischen und 
regionalen Entwicklung verbunden (Rusk 1993). Der funktionale Bedeutungsverlust 
der Downtowns, der nach dem zweiten Weltkrieg überall sichtbar wurde, ist bereits 
als eine Folge der extremen Suburbanisierung von Bevölkerung und wirtschaftlicher 
Tätigkeit in den USA gekennzeichnet worden. Seit den 1950er Jahren wurde mit 
wechselnden Erfolgen versucht, den „Verfall“ der Stadtzentren aufzuhalten, ihnen 
einen Teil ihrer historischen Bedeutung zurückzugeben oder neue Funktionen zuzu-
führen. Die Bestrebungen um eine solche Revitalisierung folgten dabei in den 
letzten 60 Jahren sehr unterschiedlichen Prämissen (Abbott 1993). Sie sind Aus-
druck der Interessenpolitik einzelner Gruppen und mehr oder weniger rationale 
Antworten auf sozioökonomische Probleme (Sies & Silver 1996). Die Herausforde-
rungen der Downtown-Entwicklung im Laufe der Zeit werden im Folgenden näher 
beleuchtet. Tabelle 2-1 gibt einen ergänzenden Überblick der in der Literatur for-
mulierten Handlungsfelder zur Erneuerung der Stadtzentren in den letzten 40 Jah-






Tabelle 2-1 Veränderung der in der Literatur genannten Handlungsfelder der Downtown-













Urban renewal ++ ++     
Denkmalpflege    ++   
Waterfront development    ++   
Gestaltung/Ästhetik  + ++  ++  
Einkaufszentren  ++  ++   
Nahversorgung     ++ ++ 
Entertainment  +  +  ++ 
Büroflächenentwicklung    ++  + 
Wohnungsmarkt    + ++ ++ 
Soziale Entwicklung     ++ ++ 
Stadtautobahnen ++  +    
Parkplätze ++  +    
Fußgängerorientierung + ++ + ++   
Öffentlicher Nahverkehr    ++   
++ explizit genanntes Handlungsfeld hoher Bedeutung; + Handlungsfeld ergänzenden Charakters 
Die Anfänge der Suburbanisierung als Ursache des Bedeutungsverlustes der 
Stadtzentren sind bereits in der europäischen Besiedlung Nordamerikas zu verorten. 
Von Beginn an gab es in den USA geringe Unterschiede zwischen Stadt und Land, 
wobei das Ideal des Wohnens im Grünen aus England in die Neue Welt mitge-
bracht wurde (Holzner 1996, 33). Die Stadt sah man als notwendiges Zentrum wirt-
schaftlicher Aktivität, nicht aber als bevorzugten Wohnort an. Bereits vor der Wen-
de vom 19. zum 20. Jahrhundert setzte eine erste Suburbanisierungswelle ein, die es 
wohlhabenden Bevölkerungsteilen erlaubte, außerhalb der Städte zu siedeln, dort-
hin jedoch zu Arbeits- und Versorgungszwecken zu pendeln. Ermöglicht wurde dies 
durch den Aufbau eines umfassenden Straßenbahnnetzes und durch Erfindung des 
Automobils, das schon in den ersten beiden Dekaden des neuen Jahrhunderts eine 
weite Verbreitung in den USA fand. In den 1920er Jahren traten erste Auslagerun-
gen wirtschaftlicher Aktivitäten, vorrangig die Dezentralisierung größerer Industrie-
betriebe hinzu (Cullingworth 1997). Begünstigt wurde dies durch Einführung des 
zoning, das eine strikte Trennung unterschiedlicher Nutzungen förderte.  
Zwar waren bereits in der Zeit vor dem zweiten Weltkrieg kleinere Einkaufs-
zentren in den neuen Vororten zur Verbesserung der lokalen Versorgung ent-
standen, doch erst im Rahmen der intensiven Suburbanisierung seit 1945 wurde die 
Verlagerung kommerzieller und gewerblicher Aktivitäten forciert, so dass sich aus 
reinen Wohnvororten nun suburbs mit wachsender ökonomischer Bedeutung ent-
wickelten (Müller & Rohr-Zänker 1995). Die ersten suburbanen „malls“ der 1950er 
Jahre richteten sich nicht mehr allein an eine Klientel der umliegenden Viertel, 
sondern erlangten gesamtstädtische oder sogar regionale Bedeutung. Die Tragweite 
dieser Entwicklung wurde zunächst von Politikern und Planern nicht erkannt.  




„Only a few short years ago it would have seemed ridiculous to discuss the future of 
downtown. ‚Why discuss the future of an area which over many decades had grown only 
one way – up and up and up?’ […].“ (Falk 1967, 7) 
Aus diesem Grund waren öffentliche Investitionen oder gar Fördermittel für Down-
town in den Nachkriegsplänen nicht vorgesehen. Downtown galt Anfang der 
1950er Jahre als unangefochtenes Wirtschaftszentrum (Sies & Silver 1996). Der 
Staat förderte dagegen die suburbane Entwicklung massiv durch Wohnungsbaupro-
gramme und den Aufbau eines landesweiten Autobahnnetzes. 
Der Versuch der „Suburbanisierung“ der Downtown zwischen 1950 und 1975  
Die Suburbanisierung wurde schnell als Ursache des Niedergangs der Stadtzentren 
erkannt, doch wurde nicht sie, sondern die geringer werdende Konkurrenzfähigkeit 
der Downtowns als Hauptproblem der Entwicklung gesehen. Politiker und Planer 
forderten nicht den Stopp der massiven staatlichen Förderung neuer Standorte im 
Umland der Städte, sondern mahnten ein „Aufräumen“ (clearance) in den Stadt-
zentren an. Als Ausgangspunkt des Niedergangs waren vielerorts die innerstädti-
schen Wohnviertel sozial schwacher Bevölkerungsteile, oft Minoritäten oder Immi-
granten, ausgemacht worden.  
“This affords us the opportunity to clean out the blighted areas which in themselves 
have contributed to the decline and replace them […].”(Falk 1967, 9) 
Die sichtbare Antwort der 1950er und 1960er Jahre auf den wirtschaftlichen und 
sozialen Verfall der Stadtzentren war der flächenhafte Abriss älterer Wohn- und Ge-
schäftsviertel mit Hilfe massiver Förderungen der Bundesregierung gemäß dem 
National Housing Act von 1949. Dieser als urban renewal bezeichnete Prozess stellte 
in nahezu allen großen und mittelgroßen Städten, teilweise aber auch in Klein-
städten, einen tiefen Einschnitt der Entwicklung dar. Oftmals wurden zwar arme 
und baulich sanierungsbedürftige, sozial und mikroökonomisch aber weitgehend 
intakte Innenstadtviertel buchstäblich über Nacht ausgelöscht. Entgegen der Inten-
tion, die Stadtzentren attraktiver für Unternehmen und Bewohner zu machen, 
nahm ihre Bedeutung allerdings weiter ab. Die physischen Ausmaße vieler Stadt-
zentren waren im Ergebnis zu groß für die verbliebenen Funktionen geworden. 
Stadtplaner forderten daraufhin eine kompakte Erneuerung im Kern der Stadt-
zentren (Hofmeister 1971, 133). Die durch urban renewal freigewordenen Flächen, 
auf denen Bürohochhäuser entstehen sollten, blieben dagegen über Jahrzehnte un-
bebaut und liegen in vielen Städten bis heute brach. Die verdrängte Bevölkerung 
wurde dagegen in Projekte des sozialen Wohnungsbaus „umgesiedelt“, in denen 
sich die sozialen Probleme weiter verschärften. 
Ähnliche Erwartungen der Erneuerung waren mit dem Interstate Highway Pro-
gram von 1956 verbunden, das durch den Bau von Stadtautobahnen und Ausfall-
straßen eine bessere Anbindung der suburbs an Downtown sichern sollte. Auch hier 
trat jedoch das Gegenteil ein. Die Suburbanisierung wurde durch die verbesserte 
Verkehrsinfrastruktur beschleunigt, dehnte sich räumlich weiter in das Umland aus 




schaft (Holzner 1996). Um 1970 hatten viele Stadtzentren der Kernstädte ihre Funk-
tion als klar dominierende Wirtschaftszentren verloren.17  
Die Funktion der Downtown, Verwaltungssitz öffentlicher und privater Dienst-
leistungen zu sein, wurde trotz der einschneidenden Veränderungen in den 1960er 
Jahren weder von der Geschäftswelt noch von Planern und Stadtforschern ange-
zweifelt. Man glaubte, dass diese Tätigkeiten in jedem Falle einer Zentralität durch 
Agglomeration und Dichte bedürfen, wie sie nur in den Stadtzentren zu finden 
waren (Ford 2003, 57; Holzner 1996). Die Herausbildung neuer „Wirtschaftskerne“ 
im suburbanen Raum seit den 1970er Jahren bewies schließlich, dass auch die 
Headquarter-Funktion der Stadtzentren anfechtbar war. Sie stellte nach dem Fort-
zug der Bevölkerung und der Verlagerung von Einzelhandel, Industrie und ein-
fachen Dienstleistungen die dritte Suburbanisierungswelle dar, mit der die Stadt-
zentren innerhalb weniger Jahrzehnte konfrontiert war. An den Knotenpunkten der 
Ausfallstraßen und Ringautobahnen entstanden neue Bürostandorte, auch von Un-
ternehmenssitzen und in ihrem Umfeld entwickelten sich großflächige Einkaufs- 
und Dienstleistungszentren. Diese so genannten edge cities (Garreau 1991) stellen 
den vorläufigen Höhepunkt des Suburbanisierungsprozesses in den USA dar (vgl. 
Müller & Rohr-Zänker 1995).  
Der Zeitraum bis etwa Mitte der 1970er Jahre kann als Entstehungszeit der 
„modernen“ amerikanischen Downtown bezeichnet werden (Ford 2003). Aus 
heutiger Sicht sind viele der Entscheidungen dieser Zeit schwer nachvollziehbar, 
doch muss die Entwicklung der Stadtzentren in den allgemeinen Kontext der da-
maligen wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung eingeordnet werden. 
Der Wohlstand in der durch Massenkonsum gekennzeichneten Gesellschaft ermög-
lichte einen Wandel, bei dem Altes durch Neues ersetzt wurde. Downtown wurde 
dabei auch baulich nach dem neuen Ideal der suburbanen Standorte umgestaltet. 
Funktionale Bauten ersetzten die verspielte Architektur des beginnenden 20. 
Jahrhunderts und alte Fassaden wurden dem Zeitgeist entsprechend verändert.  
Downtown in der postmodernen Stadt nach 1975 
Eine neue Phase der Entwicklung der Stadtzentren begann etwa seit Mitte der 
1970er Jahre (Ford 2003). Dafür lässt sich eine Reihe von Gründen benennen: 
- Seit Beginn dieses Jahrzehnts zog sich die Bundesregierung immer weiter aus der 
Finanzierung von Projekten der Stadterneuerung zurück (Porter 1997a; Porter 
1997b). Damit kam die Phase des massiven urban renewal langsam zu einem 
Ende (Ford 2003).  
- Um die Revitalisierungsbemühungen fortsetzen zu können, wurden die Nut-
zung privater Finanzquellen bzw. die Verlagerung eigentlich öffentlicher Auf-
gaben an den privaten Sektor und die Zusammenarbeit von Interessenträgern in 
Public-Private-Partnerships unerlässlich (vgl. DiGaetano 2002). 
                                            
17  Bis 1977 fiel der Anteil der Stadtzentren am Einzelhandelsumsatz in den Verdich-
tungsräumen auf 4 % (Robertson 1995). 
 




- Stadtplanung fokussierte zunehmend auf die Mikroebene, d.h. auf einzelne 
Stadtteile oder Straßenzüge. Details spielten im Städtebau wieder eine Rolle und 
die Interessen von Bewohnern und ansässigen Gewerbetreibenden wurden ver-
stärkt in die Planungen eingebunden (Ford 2003). Die Denkmalpflege gewann 
nach zwei Jahrzehnten der kaum hinterfragten Zerstörung alter Bausubstanz 
eine neue Bedeutung (vgl. Collins et al. 1991; Isenberg 2004). 
- Die Stellung der Downtown als ein Zentrum neben anderen Zentren in einem 
polyzentralen Stadtgefüge war anerkannt worden (Teaford 1993). Gleichwohl 
galt Downtown nach wie vor als bedeutendes soziales und kulturelles Zentrum.  
- Globale Entwicklungen dieser Zeit spielten für den Wandel in den Stadtzentren 
ebenfalls eine Rolle. Dazu gehören das Aufkommen postmoderner Architektur 
und Wirtschaftsweisen, die Spezialisierung von Produktion und Kommerz sowie 
ein Bedeutungsgewinn von Orten des Konsums (vgl. z. B. Mullins et al. 1999). 
Bereits seit Ende der 1960er Jahre richtete sich die Revitalisierung auf eine Förde-
rung von Teildistrikten verschiedener Nutzung in den Stadtzentren aus (vgl. 
Atkinson & Williams 1990, 79; Ford 2003, 299). Diese „new town-in town“-Konzepte 
konzentrierten sich auf die Belebung wirtschaftlicher Aktivitäten an Orten, an de-
nen sie am kostengünstigsten und effektivsten zum Tragen kamen. Im Ergebnis 
wurden solche Kernfunktionen gefördert, in denen das Stadtzentrum Vorteile im 
intra- und interregionalen Standortwettbewerb erzielen konnte. Dabei wurde das 
Prinzip einer constrained optimization verfolgt, d.h. ein maximaler Gewinn an Pres-
tige und Steuereinnahmen sollte unter Nutzung der verfügbaren Ressourcen er-
reicht werden (Schneider-Sliwa 1996). Sozialschwache Innenstadtbewohner galten 
dagegen nicht mehr als Zielgruppe der Sanierung. 
Dieses Vorgehen ist als ökonomische Erneuerung durch Großprojekte zu cha-
rakterisieren. Der profitorientierte project approach bestimmt die Revitalisierungsbe-
mühungen in den US-amerikanischen Stadtzentren im Wesentlichen bis heute (vgl. 
Schneider-Sliwa 1999; Sies & Silver 1996). Die Bedeutung stabiler Partnerschaften 
des privaten und öffentlichen Sektors unter Führung herausragender Schlüssel-
akteure ist dabei zu betonen (Varady & Raffel 1995, 21). Solche „growth machines“, 
„growth coaltions“ oder „urban regimes“ weisen sehr unterschiedliche Formen auf, bei 
denen die Rolle der Lokalpolitik, die Verfügbarkeit privaten Kapitals und der poli-
tische Einfluss lokaler Wirtschaftsinteressen ausgesprochen variieren (vgl. Dreier & 
Ehrlich 1991, 354; Turner 1992).18 Trotz unterschiedlicher Ausgangsbedingungen 
und Details zwischen den Städten lässt sich ein Kanon an Großprojekten der Down-
town-Entwicklung benennen (vgl. z. B. Robertson 1995), der die Errichtung von 
Bürogebäuden und Einkaufszentren, die Schaffung „urbaner Attraktionen“ wie 
                                            
18  Zu urban regimes und growth coalitions existiert eine umfassende Literatur: z. B. Dreier 
& Ehrlich (1991), Motte & Wahl (2000), Schneider-Sliwa (1999), Wagner et al. (1995). 
Für einen Überblick zur urban regime theory und verwandten theoretisch-konzeptio-
nellen Ansätzen wie beispielsweise den urban growth machines, die hier insgesamt 
nicht weiter betrachtet werden sollen, sei auf Bahn et al. (2003) verwiesen. Grund-
sätzlich behandeln diese Ansätze, wie öffentliche Ziele der städtischen bzw. räum-
lichen Entwicklung gesetzt und realisiert werden, insbesondere durch einen Konsens 




Stadien oder urban entertainment centers sowie die Umsetzung großer Verkehrspro-
jekte umfasst. 
Die Erweiterung der Büroflächen steht bis heute im Vordergrund der Bemühun-
gen um eine Revitalisierung von Downtown als Geschäftszentrum. Durch einen 
„corporate center approach“ soll ein positives Image als Standort des Managements 
und von höherwertigen Dienstleistungen aufgebaut werden (Robertson 1995). Der 
Einzelhandel in den Stadtzentren erfuhr ab Mitte der 1970er Jahre einen grund-
legenden Wandel (vgl. Robertson 1997 zu Formen des Einzelhandels in den 
Stadtzentren). Zum ersten Mal seit den 1950er Jahren wurden nennenswerte Inves-
titionen in diesem Bereich getätigt. Einerseits entstanden Einkaufszentren nach 
dem Muster der suburbanen shopping malls unter Integration vorhandener Kauf-
häuser (Eisold 1996). Als neuartiges Einzelhandelskonzept traten ebenfalls ab Mitte 
der 1970er Jahre so genannte festival oder specialty marketplaces hinzu, d.h. mittel-
große Einkaufszentren des spezialisierten Einzelhandels in Verbindung mit gastro-
nomischen und kulturellen Einrichtungen sowie einem Bezug zu historischen The-
men. Zwar wurde dieses Konzept bereits Ende der 1980er Jahre kaum noch umge-
setzt (Frieden & Sagalyn 1989, 312), doch hat die Themenorientierung des Einzel-
handels seitdem weiter an Bedeutung gewonnen (Isenberg 2004, 304f.). Als Weiter-
entwicklung der festival markets sind in vielen Großstädten seit Ende der 1980er 
Jahre, insbesondere aber ab Mitte der 1990er Jahre urban entertainment centers (UEC) 
entstanden (Beyard 1999). In ihren Wirkungen für die Revitalisierung blieben die 
neuen Einkaufszentren, marketplaces und UEC allerdings beschränkt. Zu isoliert und 
abgeschottet wurden sie errichtet, so dass benachbarte Straßenzüge kaum profi-
tierten oder sich das Kundenpotential dort sogar verringerte (Basile 1980; Mosher et 
al. 1995). Mit Eröffnung größerer suburbaner malls hatten viele innerstädtische 
Einkaufszentren bereits nach wenigen Jahren mit sinkenden Umsätzen, hohen 
Fluktuationen und Leerständen zu kämpfen (Schneider-Sliwa 1996).  
Zu weiteren Großprojekten, die als „urban attractions“ gelten, zählen Sport-
stätten, Konferenzzentren, Bildungs- und Kultureinrichtungen, aber auch umgestal-
tete Industrieareale sowie Ufer- und Hafenzonen (waterfront developments). Diese 
Projekte sind ähnlich wie die oben skizzierten Entwicklungen im Einzelhandelsbe-
reich Ausdruck der Standortspezialisierung. Ihre Zielgruppen sind nicht die Innen-
stadtbewohner sondern die wohlhabende Bevölkerung der suburbs sowie Touristen 
(vgl. Schneider-Sliwa 1996).  
Zusammenfassend lässt sich festhalten, dass der Zeitraum nach 1975 mit großen 
Umbrüchen für die Stadtzentren verbunden war. Wirtschaftlich attraktive Groß-
projekte standen im Vordergrund der Bemühungen. Zu einem umfassenden „return 
to the city“ kam es letztlich nicht, sondern es entstanden „islands of renewal in seas of 
decay“ (Berry 1985, 69). Die wirtschaftliche Entwicklung im suburbanen Raum 
übertraf das Wachstum von Downtown bei weitem. Das Raumgefüge US-amerikani-
scher Städte wurde noch dezentraler und fragmentierter (Teaford 1993). Zudem wa-
ren soziale Belange weitgehend von den Zielen der Revitalisierung abgekoppelt 
(Schneider-Sliwa 1996). Dennoch ist es in diesem Zeitraum gelungen, spezialisierte 
Funktionen für das Stadtzentrum als Ziel des Städtetourismus und als Ort von Kul-
tur und Entertainment zu sichern. In vielen Fällen blieb Downtown auch ein Stand-
ort wichtiger Wirtschaftsentscheidungen. Downtown hatte sich an der Wende zum 




21. Jahrhundert sichtbar verändert und galt nicht mehr pauschal als Ort „for the 
poor and hangouts“ (Ford 2003, 61), aber es war wie von Frieden & Sagalyn (1989, 
287) formuliert „an unfinished renaissance“.  
2.2.3 US-amerikanische Stadtzentren zu Beginn des 21. Jahrhunderts 
Seit Ende der 1990er Jahre und zu Beginn des 21. Jahrhunderts zeichnen sich einige 
aus Sicht dieser Untersuchung interessante Entwicklungen in den Stadtzentren ab. 
Fraglich bleibt, ob sich damit ein grundlegender Richtungswechsel der Revitalisie-
rung andeutet. Im Folgenden sollen drei aktuelle Entwicklungen näher beleuchtet 
werden: (1) die Rolle der kulturorientierten Stadterneuerung für die Revitalisierung, 
(2) der Aufschwung der Wohnfunktion in den Stadtzentren und (3) der Bedeu-
tungsgewinn der strategischen Planung und ganzheitlicher Entwicklungskonzepte. 
Bedeutung von „Kultur“ für die Entwicklung der Stadtzentren 
Eine kulturorientierte Stadterneuerung hat seit den 1990er Jahren erheblich an Be-
deutung gewonnen. Während noch vor wenigen Jahren kulturelle Projekte als 
„worst-case scenario“ in strukturschwachen Städten ohne Hoffnung auf den Auf-
schwung in konventionellen Wirtschaftsbereichen galten (Zukin 1995, 273), sind 
sie heute omnipräsentes Mittel der Stadterneuerung, der wirtschaftlichen Entwick-
lung sowie der Image-Aufwertung in Städten jeder Größenordnung (Miles 2005; 
Miles & Paddison 2005; Quinn 2005; Roost 2000; Scott 2000; Strom 1999, 2002). In 
der postmodernen Stadt dient kulturelle Infrastruktur als Anreiz für private Inves-
titionen und für die Tourismusentwicklung, während der soziale Nutzen für die 
Bewohner eher zweitrangig ist (Page 1995, 15). Galten Kultureinrichtungen in der 
Vergangenheit als Zeichen des Wohlstands, sind sie heute „catalysts of rebirth” 
(Strom 2002, 17), die Städte in einer globalisierten Welt auf einer „kulturellen Land-
karte“ verorten (Miles 2001). Trotz knapper öffentlicher Haushalte beteiligen sich 
die Kommunen im Rahmen von Koalitionen mit dem privaten Sektor an diesem 
von Mommaas (2004, 507) bezeichneten „urban cultural development hype“. 
Standorte der Umsetzung kultureller Projekte sind vor allem die Stadtzentren, 
die zum Fokus der cultural and symbolic economy (Zukin 1996, 87) geworden sind, 
obwohl die Zahl der Freizeiteinrichtungen im suburbanen Raum insgesamt über-
wiegt (Gerhard 1998). Mit der „kulturellen Umstrukturierung“ der Stadtzentren ent-
stehen vor allem in ehemaligen Randbereichen der Downtowns Konzentrationen 
kulturell und touristisch orientierter Einrichtungen, von Judd (1999) als „tourist 
bubble” oder von Hannigan (1998) als “fantasy city” bezeichnet. Solche Projekte 
werden überwiegend durch große Konzerne oder Wachstumskoalitionen mit dem 
öffentlichen Sektor nach rationalen Schemata unter Ausrichtung auf bestimmte 
„Themen“ und unter Nutzung von Synergien aus Form, Inhalt und Struktur um-
gesetzt (Hannigan 1998, 81).  
Ein weiteres Zeichen der kulturellen Konsumption ist die hohe Eventorientie-
rung. Veranstaltungen aller Art sind nicht nur Attraktionen für Touristen und die 
lokale Bevölkerung, sondern haben letztlich als Einnahmequellen der Kulturindus-




ethnische Themen oder historische Ereignisse und Ideale (Romeyn & Kugelmass 
1995, 197). Diese „Historisierung“ zeigt sich nicht nur in der Eventorientierung, 
sondern ist grundlegender Bestandteil der Formensprache gegenwärtiger Architek-
tur. Eine auf Denkmalschutz und Sanierung gerichtete Stadterneuerung, die in den 
1970er Jahren „akzeptabel“ geworden war, ist heute ein wesentlicher Bestandteil 
der profitorientierten Revitalisierungsansätze (vgl. Coulson & Leichenko 2004; 
Reichl 1997). Die Entwicklung des Tourismussektors als einträglicher Wirtschafts-
zweig für die Stadtzentren hat durch das allgemeine Wachstum des Kultur-, Event- 
und Geschichtstourismus an Bedeutung gewonnen (Craik 1997; Getz 1993; 
Gladstone 1998) und gilt heute als Stimulus der Stadterneuerung (Page 1995). 
„In most American cities, the „historic“ has become the only complicit official urban 
value. The result is that the preservation of the physical remnants of the historical city 
has superseded attention to the human ecologies that produced and inhabited them.“ 
(Sorkin 1992, XIV) 
Die Kritik der Literatur an der „kulturellen Ökonomie“ der Städte ist umfassend 
und kann an dieser Stelle nur als Überblick wiedergegeben werden (vgl. Tabelle 2-
2). Dem steht gegenüber, dass der cultural turn in Gesellschaft und Wirtschaft weit 
reichende Chancen für die Stadtzentren bietet. Nach dem Verlust ihrer zentralen 
Funktion im Einzelhandelsbereich konnte in vielen Stadtzentren so ein neues 
Standbein geschaffen und eine zwar nicht konkurrenzlose, aber wettbewerbsfähige 
Nische ausgefüllt werden (Strom 2002). Einzelhandelssegmente, die dem kulturel-
len Sektor nahe stehen, profitieren von dieser Entwicklung (vgl. Scott 2000, 5).  
Tabelle 2-2 Kritik am „Cultural Turn“ in den Stadtzentren 
¾ Vermarktung kultureller Einrichtungen als „Konsumgüter“ und „Symbole“ durch die 
Privatwirtschaft mit Zwang zur ständigen Erneuerung der Angebote 
¾ Standardisierung und Homogenisierung nach immer ähnlichen Mustern sowie 
Umgestaltung der Stadtzentren zu „künstlichen Konsumzonen“ 
¾ Bauliche und funktionale Isolation sowie fortgesetzter Verfall anderer Teile der Innenstädte 
durch Bündelung der Ressourcen auf kleine Flächen 
¾ Abkopplung von Bedürfnissen der lokalen Bevölkerung durch Ausrichtung auf Besucher 
und damit Vorrangstellung von Konsumption vor Partizipation 
¾ Verdrängung unerwünschter Nutzungen und Aktivitäten (z. B. Alternativkulturen) und 
damit sozialer Ausschluss von Bevölkerungsteilen 
¾ Verpflichtung des öffentlichen Sektors, der nur geringfügig profitiert, obwohl gewinn-
bringende Projekte vom Privatsektor allein getragen werden könnten 
Quellen: eigene Zusammenstellung unter Verwendung von Eisinger (2000); Hannigan (1998); 
Jansson (2003); Quinn (2005); Reichl (1997); Roost (2000); Sorkin (1992); Strom (2002) und  
Zukin (1995; 1998) 




Renaissance der Wohnfunktion in den Stadtzentren 
Die Zahl der Haushalte in den meisten Stadtzentren ist seit 1990 erheblich gewach-
sen (Berube & Katz 2006; Birch 2005; Glaeser & Gottlieb 2006; Milder 2003b; 
Sohmer & Lang 2001). Noch vor wenigen Jahren galt die Wiederherstellung der 
Wohnfunktion für mittlere Einkommensgruppen als größte Herausforderung der 
Downtown-Revitalisierung (Porter 1997a, 202f.; Varady & Raffel 1995, 33). Allen-
falls gut verdienende Singles und kinderlose Paare zogen in neue Apartmentkom-
plexe an attraktiven Standorten oder in gentrifizierte, denkmalgeschützte Viertel 
(historic districts). Heute hat die Wohnfunktion der Stadtzentren eine neue Be-
deutung erlangt. Dies spiegelt sich in immer mehr Konzepten wider (Downtown 
Columbus 2007; Robertson 2001b) und auch wichtige Forschungseinrichtungen, 
wie The Brookings Institution, messen der Wohnfunktion aus theoretischer Sicht 
eine, wenn nicht die entscheidende Bedeutung zur Revitalisierung der Stadtzentren 
bei (vgl. Leinberger 2005). Einige Finanzdienstleister erkannten diesen Trend relativ 
frühzeitig und förderten dadurch die weitere Öffnung des Immobilienmarkts in den 
Stadtzentren für so genannte „main stream-Investoren“, die über Jahrzehnte nur in 
den suburbs tätig waren (vgl. auch Birch 2002; Fannie Mae Foundation 1998). Die 
terroristischen Angriffe vom 11. September 2001 hatten einen insgesamt nur 
geringen Einfluss auf die Entwicklung der Stadtzentren (vgl. z. B. Eisinger 2004).  
Leinberger (2005, 1) nennt als Erfolgsfaktor für das Wohnen in den Stadtzent-
ren die Wiederherstellung einer „walkable urbanity“, basierend auf hohen Dichten, 
Nutzungsmischung und Strukturen, die sich vorrangig an Fußgängern orientieren. 
Diese Forderung ist, wie oben dargelegt, nichts grundlegend Neues. Der bestim-
mende Unterschied der heutigen Situation ist, dass umfassende Strategien zum Tra-
gen kommen, die das Wohnen im Stadtzentrum auf unterschiedlichen Preis-
niveaus, darunter auch durch Erneuerung des sozialen Wohnungsbaus, sowie in un-
terschiedlichen Formen (Lofts, Apartmentkomplexe, Reihenhäuser etc.) und bei 
variierender städtebaulicher Dichte ermöglichen sollen (Leinberger 2005). Eine 
Zielgruppe ist etwa die von Florida (2002) beschriebene creative class, deren Ver-
treter bei der Wohnstandortwahl auf urbane und kulturelle Annehmlichkeiten so-
wie auf Vielfalt und Toleranz achten (Florida 2002; Langdon 2002)19. Die Zunahme 
der Wohnbevölkerung ist zudem ausschlaggebend für die Entwicklung des Einzel-
handels in den Stadtzentren. Es ist erkannt worden, dass sich die Einzelhandels-
funktion nur dann nachhaltig stabilisieren lässt, wenn eine „kritische Masse“ an Be-
wohnern vorhanden ist (vgl. Grogan & Proscio 2000, 128). Inzwischen werden die 
Stadtzentren bereits als „under-stored“ bezeichnet (Weiler et al. 2003). Dabei ist ein 
diversifiziertes wirtschaftliches Umfeld nicht nur für Konsumenten sondern auch 
                                            
19  Die creative class umfasst Personen, die in ihrer Arbeit Innovationen erbringen oder 
deren Arbeit zumindest wissensintensiv ist. Florida (2002, 8) unterscheidet zwischen 
einem supercreative core, z. B. Wissenschaftler, Künstler, Ingenieure, Designer, Lehren-
de, sowie creative professionals, z. B. Anwälte, Mediziner, Finanzdienstleister. Seine 
Theorie, nach der wirtschaftliches Wachstum von den „kreativen Köpfen“ abhängt 
und der Erfolg der Stadterneuerung in Abhängigkeit von Einstellungen und Wohn-




für Bereitsteller von Waren bedeutsam (Harrison et al. 1996). Rypkema (2003) kenn-
zeichnet die Zukunft der Downtown schließlich als abhängig von ihrer „Vielfalt“. 
„Downtown’s strength is not homogeneity with everywhere else; the strength of 
downtown is its differentiation from anywhere else. Differentiated downtowns mean 
diverse downtowns. But that diversity must not only be encouraged between downtowns 
but celebrated within downtowns." (Rypkema 2003, 12) 
Bedeutungsgewinn strategischer Planung und regionaler Sichtweisen 
Ein weiteres Argument für einen Wandel der Downtown-Revitalisierung ist die Re-
naissance der auf ganzheitlichen Entwicklungskonzepten beruhenden strategischen 
Planung, die übergreifende Fragen etwa des Flächenmanagements, der Infrastruk-
turentwicklung und der fiskalischen Wirkungen von Projekten berücksichtigt. Ob-
wohl strategische Konzepte bereits in der Vergangenheit zur Anwendung kamen, 
fehlte ihnen meist der Bezug zu den Herausforderungen einer sozial und wirtschaft-
lich ausgewogenen Entwicklung auf stadtregionaler Ebene (Keating & Krumholz 
1991, 150). Der Bedeutungsgewinn der strategischen Planung ist dabei kein Schritt 
zurück zur Dominanz der staatlichen Förderung. Auch weiterhin bestimmen Pro-
jekte des Privatsektor oder von Public-Private-Partnerships die Entwicklung der 
Stadtzentren (Mitchell 2001). Diese Einzelprojekte ordnen sich allerdings deutlicher 
in einen planerischen Gesamtkontext ein als in der Vergangenheit. 
Die Stadtzentren haben in jüngerer Zeit davon profitiert, dass Fragen einer re-
gionalen Ausrichtung der Planung stärker an Bedeutung gewinnen (Orfield 1997, 
91) und die Downtown-Entwicklung ein entscheidender Bestandteil der lokalen 
Wirtschaftspolitik vieler Bürgermeister ist (DC_104).20 Gleichwohl konnte der mas-
sive Suburbanisierungsprozess nicht eingedämmt werden. In vielen Bundesstaaten 
gibt es allerdings inzwischen smart growth-Initiativen, die die flächenhafte Ausdeh-
nung der Stadtregionen durch höhere Dichten und Wachstumsgrenzen beschrän-
ken wollen. Diese Ansätze versuchen Fragen der Wohnungsmarkt-, Verkehrs- und 
Wirtschaftsentwicklung in den Stadtregionen stärker miteinander in Beziehung zu 
setzen. Ein wesentliches Element dabei ist die Rückbesinnung auf Nutzungs-
mischung, von der die Stadtzentren profitieren könnten. Eine seit den 1980er 
Jahren aus der Architektur und dem Städtebau heraus entstandene weitere Bewe-
gung in dieser Hinsicht ist new urbanism, das sich bei der Neuanlage oder Um-
gestaltung von Siedlungen auf ein traditionelles Design am Vorbild kleinstädtischer 
Strukturen sowie an historischen Bautypologien und Formensprachen ausrichtet 
(Sewing 1998). Die in der Theorie ebenfalls angestrebte soziale Mischung (vgl. 
Duany & Plater-Zyberk 1992; Kegler 1998) ist bislang in der Praxis allerdings weit-
gehend ausgeblendet worden. Der Planungsdiskurs des new urbanism verknüpft sich 
letztlich mit den wirtschaftlich orientierten Interessen einer – trotz aller Verände-
rungen –neoliberalen Politik der Stadtentwicklung (Kenny & Zimmerman 2003). 
  
                                            
20  Quellenangaben in diesem Format verweisen hier und im Folgenden auf Interviews. 
Vgl. dazu die Liste der vom Verfasser geführten Gespräche in Anhang I. 




2.3 Besonderheiten der Entwicklung der Stadtzentren und 
des Downtown-Einzelhandels von Kleinstädten  
Nach Einordnung der Untersuchung in den allgemeinen Kontext und in grund-
legende theoretische und empirische Fragen der Entwicklung des Einzelhandels 
und der Stadtzentren in den USA widmet sich dieses Kapitel den Besonderheiten 
kleinstädtischer Downtowns. Zunächst werden Ausgangs- und Rahmenbedingun-
gen (2.3.1) aufgezeigt, darunter Aussagen zur Entwicklung von Kleinstädten, zu 
ihrer gesellschaftlichen Wahrnehmung und zum lokalen System kommerzieller 
Standorte. Danach wird die funktionale Stellung der Stadtzentren unter besonderer 
Berücksichtigung der Situation des Downtown-Einzelhandels betrachtet (2.3.2). Ab-
schließend folgt eine zusammenfassende Darstellung von Zielen und Akteuren so-
wie Handlungsfeldern und Instrumenten der Revitalisierung von kleinstädtischen 
Stadtzentren (2.3.3).  
2.3.1 Ausgangs- und Rahmenbedingungen in Kleinstädten 
2.3.1.1 Stellung von Kleinstädten im US-amerikanischen Raumgefüge 
Kleinstädte sind ein integraler Bestandteil des Siedlungssystems in den USA und ein 
stabilisierendes Element der Raumstruktur im ländlichen Raum (Burdack 1993, 
176). In dieser Arbeit stehen solche Kleinstädte im Mittelpunkt der Betrachtung, die 
außerhalb von ausgewiesenen Metropolitan Areas liegen. Diese ländlichen Klein-
städte unterscheiden sich deutlich von suburbanen Siedlungen ähnlicher Einwoh-
nerzahl im Umland von Verdichtungsräumen. Solche Vororte weisen selten eine 
gewachsene Downtown auf und sind hinsichtlich ihrer Genese und funktionalen 
Ausstattung generell nicht mit Kleinstädten im ländlichen Raum zu vergleichen. 
Kleinstädte sind in den USA nicht streng nach Einwohnerzahl oder anderen 
Kriterien definiert (vgl. Burdack 1993, 3). Zwar gibt es ein vages Verständnis der 
Größenordnung, beginnend von village über town zu city, doch unterscheiden sich 
etwaige administrative Regelungen zwischen den Bundesstaaten deutlich. Die unte-
re Grenze für ein urban cluster wird durch das U.S. Census Bureau mit 2.500 Ein-
wohnern angegeben. Der obere Schwellenwert variiert je nach zugrunde liegendem 
Verständnis. Generell umfasst der Begriff „small cities“ in den USA auch kleinere 
und mittelgroße Mittelstädte des deutschen Begriffsverständnisses. So werden in der 
US-amerikanischen stadtgeographischen Literatur Städte mit einer Einwohnerzahl 
von 5.000 bis 50.000 oft als small cities bezeichnet. Die National League of Cities be-
nennt beispielsweise Städte unter 50.000 Einwohnern als small cities (Brennan & 
Hoene 2007). Teilweise wird der Begriff auch für größere Städte bis ca. 100.000 Ein-
wohner verwendet.21  
                                            




Im Jahr 2000 lebten in über 2.300 ländlichen Countys und auf etwa 80 % der 
Fläche der USA insgesamt 55,4 Mio. Menschen. Davon fanden sich 22,7 Mio. in 
urban places, d.h. Siedlungen mit mehr als 2.500 Einwohnern. Das entspricht einem 
Anteil von 8,1 % an der Gesamtbevölkerung der Vereinigten Staaten (U.S. Census 
Bureau 2000b). In den 1990er Jahren konnte der ländliche Raum in den USA nach 
einem Jahrzehnt der Stagnation ein erhebliches Bevölkerungswachstum von 10 % 
verzeichnen, das leicht unter der Wachstumsrate der Metropolitan Areas von 14 % 
lag (Hamrick 2002). Gleichwohl verzeichnete mehr als ein Viertel der Countys eine 
sinkende Einwohnerzahl. Während am Rand größerer Ballungsräume nur etwa 
jedes zehnte County einen Rückgang der Einwohnerzahl konstatierte, traf dies auf 
die Hälfte der Countys mit geringen Bevölkerungsdichten im peripheren ländlichen 
Raum zu (McGranahan & Beale 2003). Geographisch betrachtet, konzentrierte sich 
das Wachstum ländlicher Räume vor allem auf den Westen und Süden der USA, 
während ländliche Countys der Great Plains, deren wirtschaftliche Basis auf der 
Landwirtschaft beruht, deutliche Einwohnerverluste hinnehmen mussten 
(Whitener & McGranahan 2003). Zwischen 2000 und 2005 setzte sich das Wachs-
tum ländlicher Räume auf niedrigerem Niveau von 2,2 % fort (USA insgesamt: 
5,3 %) (Kusmin 2006). Mit einem Anteil von 90 % betraf das Wachstum wiederum 
vor allem ländliche Countys im Umfeld von Ballungsräumen.  
Die Entwicklung der letzten Jahrzehnte bestätigt die in der Literatur gekenn-
zeichnete Abhängigkeit der Entwicklung ländlicher Räume und Kleinstädte von 
ihrer Lage und von der Entwicklung großstädtischer Agglomerationen (Brown & 
Swanson 2003; Lamb 1975). Innerhalb des täglichen Verflechtungsbereichs (daily 
urban system) der Ballungsräume, der sich zumeist auf das Arbeitspendeln bezieht, 
haben die Gesetzmäßigkeiten zentralörtlicher Hierarchien weitgehend an Bedeu-
tung verloren (vgl. Burdack 1993, 18). Die Entfernung zu einem Agglomerations-
raum ist eine entscheidende Wachstumsdeterminante geworden. Kleinstädte in der 
Nähe von Großstädten profitieren etwa vom urbanen Arbeitsmarkt (Lamb 1975). 
Dementsprechend haben sich Funktionen von Kleinstädten innerhalb dieses täg-
lichen Verflechtungsbereichs häufig spezialisiert, bei gleichzeitigem Verlust der ur-
sprünglichen funktionalen Breite. In peripheren ländlichen Regionen kam es dage-
gen zu einer Differenzierung zwischen größeren und kleineren Kleinstädten. 
Während die gestiegene Mobilität größere Kleinstädte durch Zentralisierungseffekte 
begünstigte, sank die Bedeutung kleinerer Orte.  
Nach Burdack (1993, 175) profitieren größere Kleinstädte grundsätzlich von 
Konzentrationsprozessen im Einzelhandel. Diese Erscheinung wird jedoch im bal-
lungsnahen Raum durch einen Kaufkraftabfluss an größere Standorte überlagert. 
Insofern ergeben sich gute Entwicklungschancen vor allem für größere Kleinstädte 
in einer mittleren Lageposition zwischen Großstädten und peripheren Räumen 
(vgl. z. B. Jossi 1997). Da sich Wachstumsprozesse hier in der Regel in einem mode-
raten Rahmen halten, können sich diese Städte zudem ihre spezifisch ländlichen 
Charakteristika bewahren (vgl. Kane & Sand 1988, 15). Das unterscheidet sie von 
Kleinstädten am Rand der Verdichtungsräume, die durch Prozesse der Sub- und Ex-
urbanisierung überprägt werden (OSU 2007). Mit den Einflussfaktoren und „driving 
forces“ der Einzelhandelsentwicklung in Kleinstädten setzen sich in neuester Zeit 
auch Bell & Gripshover (2007, 173ff.) auseinander. Demnach spielen die adminis-




trativen Funktionen einer Kleinstadt (insbesondere die Funktion eines County-
seats), die Nähe zu überregionalen Verkehrswegen (interstate highways), die lokale 
wirtschaftliche Situation und damit die Frage der Notwendigkeit des Arbeitspen-
delns in andere Gemeinden sowie die Nähe zu Agglomerationsräumen eine Rolle 
(urban corona effect) für die Stellung und Entwicklung des Einzelhandels. 
Dieses in der Literatur gekennzeichnete „Grundmuster“ der Entwicklung von 
Kleinstädten kann allerdings durch externe und lokale Faktoren unterschiedlicher 
Natur aufgehoben werden (Tyler 1989, 10). Hierzu zählen beispielsweise die lokale 
wirtschaftliche Basis, die Abhängigkeit von einzelnen Wirtschaftszweigen, die 
Quantität und Qualität der technischen und soziokulturellen Infrastruktur oder das 
Engagement lokaler Schlüsselakteure. So ist die funktionale Ausstattung einer Klein-
stadt nicht nur von Lage und Größe, sondern von wirtschaftlichen und sozialen 
Faktoren abhängig, die oft schon bei der Anlage einer Siedlung eine Rolle spielten. 
Dabei können etwa commercial service stations, county seats, college towns, resort towns 
und service towns unterschieden werden (Visher 1929, zit. bei Burdack 1993, 21). 
Noch deutlicher auf den wirtschaftlichen Hintergrund gehen Swanson et al. (1979, 
150) ein, die u.a. manufacturing towns, wholesale trade towns, transportation communi-
ties, retail towns, extractive towns, university towns, governmental towns und resort 
communities benennen (vgl. Schroeder 1981 zu einer ähnlichen Einteilung). 
Die Entwicklungsperspektiven der Kleinstädte werden unterschiedlich bewertet. 
Generell waren die 1970er und 1980er Jahre durch eher pessimistische Aussagen 
geprägt (vgl. z. B. Mayer 2000; Swanson et al. 1979), während die 1990er Jahre 
durch das höhere Bevölkerungswachstum (siehe oben) positivere Sichtweisen her-
vorbrachten (vgl. z. B. Banovetz et al. 2000). Probleme werden für solche Städte er-
kannt, deren ökonomische Basis von nur einem oder wenigen Wirtschaftssektoren, 
insbesondere des Agrarsektors oder „alter“ Industrien, abhängig ist (Brown & 
Swanson 2003; Henderson 2002; Mayer 2000). Viele Kleinstädte forcierten bis in die 
1990er Jahre hinein die Ansiedlung von Industrieunternehmen, während der Be-
standspflege oder der Entwicklung des Dienstleistungssektors eine nachrangige Be-
deutung beigemessen wurde (Galston & Baehler 1995). Damit wurden teils veraltete 
Strukturen konserviert (Brown & Swanson 2003, 161). Funktional diversifizierten 
Städten werden dagegen bessere Entwicklungschancen in Aussicht gestellt, insbe-
sondere wenn sie über regional bedeutsame Funktionen verfügen oder neue, spe-
zialisierte Funktionen gewinnen konnten. Dazu gehört der Bedeutungsaufschwung 
des ländlichen Tourismus in landschaftlich oder kulturell attraktiven Regionen.  
2.3.1.2 Zur gesellschaftlichen Wahrnehmung der „Small City“ 
In diesem Abschnitt wird auf die gesellschaftliche Bedeutung und Wahrnehmung 
von Kleinstädten in den USA als Ausgangspunkt für das Verständnis der sozio-
ökonomischen Entwicklung der Stadtzentren eingegangen. Kleinstädte verkörpern 
für viele US-Amerikaner den Inbegriff einer sicheren und „heilen“ Welt und werden 
nicht selten als home towns oder „Herz und Seele“ von Amerika bezeichnet (Hagen-
Gates 1991, 3). 
„Die Kleinstadt spielt eine tragende Rolle im Selbstverständnis der Amerikaner. Sie stellt 




Recht häufig von einer antiurbanen Mentalität in den USA die Rede ist, so bleibt die 
Kleinstadt von dieser Antipathie ausgespart […]“ (Burdack 1993, 1) 
Im Gegensatz zu großen Städten, die als unüberschaubar und unsicher gelten, 
waren Kleinstädte im ländlichen oder suburbanen Raum von Anfang an das Ideal 
der räumlichen Entwicklung in den Vereinigten Staaten (Holzner 1996). Sie ver-
körperten den Inbegriff einer community, einer auf Gemeinschaft aufbauenden Sied-
lungsentwicklung. Die Suburbanisierung in den USA kann letztlich als Ausdruck des 
Strebens nach diesem Ideal gelten. Während die Nähe zur Großstadt zwar wichtig 
für attraktive Arbeitsbedingungen und eine gute Verkehrsanbindung ist, demons-
triert das freistehende Einfamilienhaus zugleich die „Ferne“ von der Stadt und die 
„Nähe“ zum Ländlichen. Die heutige Realität der US-amerikanischen Suburbia ist 
freilich soweit vom Ideal der kleinstädtischen Gemeinschaft entfernt wie das Leben 
auf einer abgeschiedenen Farm. 
Das Leben in einer Kleinstadt unterscheidet sich heute viel weniger grund-
legend von dem in einer Großstadt als in der Vergangenheit (Monti 1999, 56). 
Kleinstadtbewohner haben in vielerlei Hinsicht urbane Formen des Umgangs mit-
einander und zur Behandlung von Problemen angenommen. Die Idee der Klein-
stadt als „einheitlicher Organismus“ mit einer sich gegenseitig „nährenden Ge-
meinschaft“ hatte bereits das 19. Jahrhundert nicht überlebt (Monti 1999, 69). Das 
Kleinstadtleben war komplexer und fragmentierter geworden. Dazu trug der 
gewachsene wirtschaftliche und soziale Einfluss von außen bei (Luloff & Krannich 
2002, 10f.). Die Entwicklung vieler Kleinstädte profitierte gleichwohl auch später 
vom Zusammenwirken gemeinschaftlicher Ideale (Monti 1999, 67). 
Seit den 1970er Jahren sind viele Amerikaner, die zeitweise in Verdichtungsräu-
men lebten, im Alter wieder in Kleinstädte zurückgekehrt (Barker 1981). Diese Zu-
wanderer suchen nach einem Leben in einer Gemeinschaft, die der Kleinstadt ihrer 
Jugend nahe kommen soll. Dabei erwarten sie, dass sich in den Kleinstädten eine 
„einfachere Zeit“ mit weniger komplexen Strukturen konserviert hat (vgl. Simard & 
Mercier 2001). Kleinstädte haben sich allerdings deutlich in ihren sozialen und 
wirtschaftlichen Charakteristika verändert. Sie sind keine Museen der Vergangen-
heit und wurden nicht mit der Intension gegründet, klein zu bleiben (vgl. Barker 
1981, 5). Die Wachstumsprämisse gilt hier genauso wie überall in den USA. 
“America’s small towns changed greatly in economy, orientation to work, attitudes 
toward money, and use of leisure time. But underlying all of these changes was the 
pervasive belief in the inevitability of change itself. If one did not have change for the 
better, then one had change for the worse: if not growth, then decline.” (Jakle 1982, 162) 
Doch nicht nur die Kleinstadt an sich ist als Ideal des gesellschaftlichen Zusam-
menlebens verklärt worden. Auch „Main Street“, die Downtown der Kleinstadt, 
wurde zu einem „Mythos“ stilisiert. Wenn die Kleinstädte „Herz und Seele“ der USA 
verkörpern, dann ist die Main Street wiederum „the heart and soul“ einer jeden 
Kleinstadt (Paradis 2000, 79). Diese Sichtweise bezieht sich allerdings auf einen Zu-
stand des beginnenden 20. Jahrhunderts, als Main Street das eindeutige Zentrum 
von Kommerz und Unterhaltung sowie Verwaltung und Gerichtswesen einer jeden 
Kleinstadt war. 
„[…] Main Street is considered the wellspring of distinctively American values including 
community, security, and altruism.” (Kruger & Gandy 2006, 73) 




Main Street ist in den Erinnerungen vieler Menschen tief verwurzelt als ein Ort 
der Vergangenheit, der Nostalgie und der Illusion (vgl. z. B. Craycroft 1981, 15). 
Walt Disney erkannte dies bereits in den 1950er Jahren und kreierte in Disneyland 
sein „Ideal“ – die „Main Street U.S.A.“ (Roost 2000, 94). Dabei orientierte er sich an 
realen Vorbildern und an eigenen Kindheitserinnerungen. Geschaffen wurde ein 
Ort der permanenten Sicherheit, Freundlichkeit und Sauberkeit; ein Ort, den es in 
„realen“ Städten nicht gibt. Interessanterweise ist „Main Street U.S.A.“ heute ein 
Vorbild für die Revitalisierung der Stadtzentren, aber auch für die Entwicklung von 
Geschäftszentren in suburbanen Gemeinden sowie für lifestyle centers (Lockwood 
2000; Southworth 2005; Kapitel 2.1.3.2). Nach Roost (1998; 2000) haben sich die 
Erinnerungen vieler Menschen an die kleinstädtische Downtown der Vergangen-
heit mit dem Erlebnis von „Main Street U.S.A.“ zu einer Idealvorstellung vermischt, 
die letztlich einen Maßstab urbaner Qualitäten setzt.  
Unabhängig von Disneys Main Street ist Downtown letztlich ein „konstruierter 
Ort“, der in Abhängigkeit gesellschaftlicher Trends unterschiedlich wahrgenommen 
wird (Sies & Silver 1996). Aktivitäten zur Revitalisierung der Stadtzentren stehen in 
einem sich ständig wandelnden Kontext von Ideologien, Wahrnehmungen und 
Annahmen hinsichtlich ihrer Entwicklung (Paradis 2000, 64). Dabei wird dem 
Stadtzentrum ein hoher „sense of place“ zugestanden (Craycroft 1981; Robertson 
1999), der es zu einem Identifikationsort der Bürger mit ihrer Stadt macht. Down-
town hebt sich aus der funktionalen Einöde der Wohnviertel und von den wenig 
individuellen shopping malls ab. Dies ist ein Ausgangspunkt für die Sorge vieler 
Kleinstadtbewohner um die Erhaltung der Stadtzentren als Orte des gesellschaft-
lichen und wirtschaftlichen Lebens (Kemp 2000, 1; Smith 2004, 7). 
2.3.1.3 Das System kommerzieller Standorte in Kleinstädten 
Ländliche Räume in den USA sind durch eine Ausdünnung des Angebotsnetzes im 
Einzelhandel gekennzeichnet (Chabot 1997, 24; Darling 2000, 61). In vielen länd-
lichen Countys steht nur noch eine Grundversorgung mit Waren des täglichen Be-
darfs zur Verfügung, während der mittel- und langfristige Bedarf etwa an Beklei-
dung und Möbeln in den nächstgelegenen größeren Städten gedeckt werden muss. 
Oft bevorzugen Konsumenten allerdings das dort größere Angebot, obwohl gleiche 
oder ähnliche Waren im eigenen County erhältlich sind. Diesem als retail leakage 
oder outshopping bezeichneten Effekt des Kaufkraftabflusses mit negativen Auswir-
kungen für den lokalen Wirtschaftskreislauf (COL_21) wird durch Marketingpro-
gramme zur Unterstützung des ortsansässigen Einzelhandels begegnet (Blanchard et 
al. 2003; Leistritz et al. 1989; Lindner 1995).22 Von einer Ausdünnung des Angebots 
sind, wie oben vermerkt, größere Kleinstädte mit „zentraler“ Lage in ländlichen 
Räumen teilweise ausgenommen (s. oben, vgl. Burdack 1993). Diese Kleinstädte 
stehen durch die Ansiedlungswünsche großer Einzelhandelsunternehmen unter 
einem besonderen Entwicklungsdruck, denn das Vorhandensein bestimmter Bran-
                                            
22  Im Umkehrschluss werden Käufer von außerhalb als vorteilhaft für die regionale 
Wirtschaft angesehen. Man spricht dann von einer „Exportfunktion“ des lokalen 




chen und die Ausstattung mit Filialen namhafter Einzelhandelsunternehmen wer-
den nicht nur vom Großteil der Bevölkerung gewünscht, sondern auch als wesent-
lich im interkommunalen Wettbewerb gesehen (Beatley & Manning 1997, 157). 
Von Interesse ist das System kommerzieller Standorte innerhalb von Klein-
städten. Neben Downtown haben sich im Laufe der Jahrzehnte weitere Standorte 
herausgebildet, in denen sich Einzelhandel und Dienstleistungen konzentrieren. 
Generell hat die Entwicklung von Einzelhandelsstandorten am Stadtrand im Ver-
gleich zu Großstädten später eingesetzt. Ihre Wirkungen hinsichtlich der Verände-
rung städtischer Strukturen und Funktionen waren im Verhältnis aber nicht weni-
ger einschneidend. Die Verlagerung von Versorgungsfunktionen an Standorte am 
Stadtrand war auch in Kleinstädten zwangsläufig mit einem Bedeutungs- und Funk-
tionswandel der Stadtzentren verbunden.  
Wesentliche Beiträge zur Beschreibung kommerzieller Standorte in Kleinstädten 
erbrachten Lamb (1985) und Burdack (1993) aus der Analyse von ländlichen Sied-
lungen zwischen 1.000 und 10.000 Einwohnern im Bundesstaat New York bzw. 
ländlichen Kleinstädten von 2.500 bis 15.000 Einwohnern in der Upper Great Lakes 
Area. Lamb (1985) kennzeichnet neben Downtown (early central business district) fol-
gende weitere Standorte: frühe eisenbahn- und automobilorientierte Erweiterungen 
in unmittelbarer Nähe der Downtown (railroad-oriented districts, early automobile 
expansion areas), neuere großflächige Standorte entlang von Ausfallstraßen (outlying 
commercial strips), die teilweise durch Übergangszonen gemischter Nutzung (mixed 
land use areas) mit Downtown oder anderen Teilen der Stadt verbunden sind und 
kleinere Standorte an Ausfallstraßen (highway commercial intersections). Burdack 
(1993, 161) leitet aus seiner Untersuchung eine ähnliche Gliederung ab und ergänzt 
die Darstellung von Lamb für größere Kleinstädte um das Element der platzartigen 
Standorte in Form peripherer Einkaufszentren (shopping center oder plaza), die bei 
Lamb nur indirekt Erwähnung finden.  
Dabei stellten die frühen Expansionen des Standortnetzes in den Kleinstädten 
keine Konkurrenz für das Stadtzentrum dar (Lamb 1985, 169). Die eisenbahnorien-
tierte Erweiterung der Downtown bezog sich auf den Großhandel und die Logistik. 
Die frühen automobilorientieren Erweiterungen dienten vor allem als Standorte für 
Kauf und Wartung von Automobilen. Standorte mit gemischter Nutzung bezogen 
sich auf die Nahversorgung der Bewohner einzelner Stadtteile mit Waren des tägli-
chen Bedarfs. Diese Situation änderte sich mit der Entstehung der commercial strips, 
die sich in der Regel nicht in unmittelbarer Nachbarschaft der Stadtzentren sondern 
an bedeutenden Ausfallstraßen am Stadtrand entwickelten. In größeren Kleinstäd-
ten setzte diese Entwicklung bereits seit den 1950er Jahren, in kleineren Kleinstäd-
ten seit den 1970er Jahren ein (vgl. Robertson 1999, 281). Lamb (1985, 169) kenn-
zeichnet drei Typen des Einzelhandels in den commercial strips: (1) großflächiger 
Einzelhandel wie Supermärkte, Baumärkte und Autohäuser, die nur hier ausrei-
chend Platz finden, (2) Nutzungen, die vom Automobilverkehr abhängig sind wie 
Tankstellen, Motels und Fastfood-Restaurants, und (3) sonstiger, zumeist kleinteili-
ger Einzelhandel und Dienstleistungen. Die Vitalität von Downtown ist demnach 
gefährdet, wenn Einrichtungen des hier genannten dritten Typs verstärkt an den 
Stadtrand abwandern bzw. das Angebot des commercial strip in direkter Konkurrenz 
zum Angebot in der Downtown steht. 




Shopping centers entstanden in vielen Kleinstädten seit den 1970er Jahren, zu-
meist als Teil oder am Rande eines commercial strip. Neben größeren Ankergeschäf-
ten, z. B. Supermärkte oder Textilkaufhäuser, finden sich hier zahlreiche kleinere 
Fach- und Spezialgeschäfte unter einem Dach. Während bei den „Ankern“ Filialen 
überregionaler Einzelhandelsketten dominieren, werden kleinere Geschäfte oft von 
lokalen Einzelhändlern betrieben, die zuvor im Stadtzentrum angesiedelt waren. 
Gleichwohl dominieren am Stadtrand insgesamt überörtliche Handelsunternehmen 
(Beatley & Manning 1997, 158), während Downtown (wieder) zu einer Domäne des 
einheimischen Einzelhandels geworden ist (Burdack 1993).  
Seit den 1980er Jahren und verstärkt in den 1990er Jahren haben sich am Stadt-
rand großflächige Discount-Warenhäuser (big box stores) mit einer breiten Angebots-
palette angesiedelt (vgl. 2.1.3.2). Wie bereits herausgestellt, sind die Kommunen 
aufgrund der Gefahr des Kaufkraftabflusses geneigt, der Ansiedlung solcher Be-
triebsformen bedenkenlos zuzustimmen, obwohl die lokal vorhandene Einzelhan-
delsbasis dadurch in Mitleidenschaft gezogen werden kann (Thilmany et al. 2005). 
Insbesondere die Rolle des Wal-Mart-Konzerns wurde in Beiträgen zum Einfluss die-
ser Betriebsformen auf den kleinstädtischen Einzelhandelsmarkt näher beleuchtet. 
In vielen Städten konnte nach Ansiedlung eines Discount-Warenhauses ein Um-
satzplus auf gesamtstädtischer Ebene verzeichnet werden, bedingt vor allem durch 
einen Zuwachs auswärtiger Kunden (Daniels & Keller 1991; Davidson & Rummel 
2000; Vance & Scott 1994). Umliegende Städte ohne Wal-Mart verloren ebenfalls 
erheblich bei den Einzelhandelsumsätzen (Daniels & Keller 1991), während weiter 
entfernt liegende Kleinstädte deutlich mehr lokale Geschäfte halten konnten (Ryan 
et al. 1998a). Hinsichtlich des Einflusses der Discount-Warenhäuser auf den ansäs-
sigen kleinteiligen Einzelhandel finden sich unterschiedliche Darstellungen in der 
Literatur. Nach Gruidl & Kline (1992) und Vance & Scott (1994) geraten kleinere 
Anbieter mit einem ähnlichen Sortiment unter Druck und müssen schließen oder 
zumindest ihr Angebot ändern. Eine „Anpassung" ergibt sich als Schlussfolgerung 
auch aus Davidson & Rummel (2000), die eine nur kurzfristige negative Wirkung 
auf kleine Geschäfte erkennen. Blanchard et al. (2003) sieht dagegen keinen signifi-
kanten Einfluss der big box stores auf kleine Einzelhandelsbetriebe. 
2.3.2 Funktionaler und struktureller Wandel in den Stadtzentren 
von Kleinstädten 
2.3.2.1 Zur Physiognomie der Stadtzentren von Kleinstädten 
Die Grundrissformen und die baulichen Strukturen der Stadtzentren sind sowohl 
auf die jeweilige Entstehungszeit als auch auf die Veränderungen zurückzuführen, 
die der gesellschaftliche und technologische Wandel im Laufe der Zeit mit sich 
brachte. Die physischen Ursprünge vieler Downtowns in den USA liegen, von Aus-
nahmen in New England, an der Ostküste und im spanisch beeinflussten Süden des 
Landes abgesehen, in einer relativ kurzen Phase der „europäischen“ Besiedlung 
zwischen ungefähr 1700 und 1900. Francaviglia (1996) unterscheidet hinsichtlich 




Midlands (Middle Atlantic), Lower Tidewater/Deep South Townscapes, Upland South, 
Western Transport- and Marketing-Oriented Towns, Villages of the Mormon Culture 
Region und Southwestern Townscapes.  
Ohio, das in dieser Arbeit vertiefend betrachtet wird, ist durch drei verschiedene 
Besiedlungstypen gekennzeichnet (Francaviglia 1996). Im Norden finden sich späte 
Varianten des New England Village, das sich durch relativ enge Straßenzüge und teils 
durch Allmendeflächen auszeichnet. Baumaterial ist vorrangig Holz. In den 
zentralen Teilen des Bundesstaates herrschen Siedlungsstrukturen vor, die durch 
das Midlands- oder Middle Atlantic-Muster geprägt sind. Kennzeichnend sind hier 
das regelmäßige Straßennetz sowie die Verwendung von Naturstein und Back-
steinen als Baumaterialien. Im Süden von Ohio finden sich Siedlungen des Typs 
Upland South mit einer starken Fokussierung auf eine zentrale Platzanlage. Als Bau-
material kam vor allem Backstein zum Einsatz. Kennzeichnend sind zudem über 
dem Straßenniveau liegende Hauseingänge. Wright (1937) beschreibt die Stadtge-
stalt der Kleinstädte in Ohio anhand von Orientierung, Form und Regelmäßigkeit 
des Straßennetzes. Auffällig sind demnach die „eingenordeten“ Strukturen im Wes-
ten und Norden des Bundesstaates, während sich die Siedlungsanlagen anderer Tei-
le des Bundesstaates nicht immer an den Haupthimmelsrichtungen orientieren. 
Zur Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert hatte sich in den meisten Städten eine 
„Main Street“ als geschlossenes bauliches Ensemble und gekennzeichnet durch eine 
einmalige Zusammensetzung von Gebäuden unterschiedlicher Größe und Form 
herausgebildet. Gleichwohl ergab sich durch ähnliche Baumaterialien, Baustile und 
Konstruktionstechniken ein visueller Zusammenhalt (Jakle 1982, 18). In dieser Zeit 
entstanden die bis heute architektonisch und städtebaulich prägenden Gebäude des 
öffentlichen Lebens, beispielsweise Gerichtsgebäude, Bibliotheken, Banken, Kirchen 
und Gemeinschaftssäle (lodges). Auffällig war die Linearität der Main Street als Ach-
se, die zugleich eine verkehrliche und kommunikative Funktion erfüllte (Rifkind 
1977, 73) und allenfalls durch den courthouse square als Platzanlage unterbrochen 
wurde (Jakle 1982). In größeren Kleinstädten dehnten sich Downtown-Funktionen 
später auch auf benachbarte Straßenzüge aus, so dass sich neben der linearen Main 
Street auch andere Formen herausbildeten (vgl. Kenyon 1989, 12). Der Verlauf von 
Main Street unterlag dabei einer unterschiedlichen sozialen „Wertigkeit“. An ihren 
Rändern schlossen sich meist in Richtung der Eisenbahn Fabriken und Lagerhäuser 
sowie gesellschaftlich weniger akzeptierte Nutzungen wie Bars und Spielhallen an, 
während am anderen Ende Banken und teure Hotels den Übergang in die wohl-
habenden Stadtviertel markierten (vgl. Jakle 1982; Rifkind 1977). Main Street bilde-
te als kleinstädtische Downtown somit den funktionalen und strukturellen Mittel-
punkt einer Siedlung, der Stadtteile unterschiedlicher Qualität miteinander in Be-
ziehung setzte, zugleich aber auch räumlich trennte. Mit Verbreitung des Auto-
mobils kam es bereits zu Beginn des 20. Jahrhunderts zur Erweiterung der Stadt-
zentren durch automobilbezogene Nutzungen entlang wichtiger Ausfallstraßen 
(siehe 2.3.1.3). 
Das äußere Erscheinungsbild der Stadtzentren von Kleinstädten hat sich insbe-
sondere nach dem zweiten Weltkrieg deutlich gewandelt, wenn auch weniger stark 
als in großstädtischen Downtowns. Zwar blieb das Straßennetz innerhalb der 
Downtown als persistentes Grundmuster der Siedlungsanlage erhalten, doch hiel-




ten bereits in den 1920er und 1930er Jahren neue Baumaterialien und funktionale 
Bauformen Einzug in Main Street. Der Trend zur „Modernisierung“ wurde durch 
das Aufkommen der ersten Einkaufszentren am Stadtrand seit den 1950er Jahren 
noch verstärkt. Wie in den großen Städten auch, wurden Fassaden umgestaltet oder 
verblendet und alte Geschäftsgebäude durch Neubauten ersetzt. Um 1960 gab es 
nur noch wenige Gebäude, die keine grundlegenden baulichen Veränderungen 
erfahren hatten (Jakle 1982, 134). Mit der Verlagerung vieler Einzelhandelsbetriebe 
an den Stadtrand zogen Dienstleistungen, insbesondere Versicherungsbüros und 
Anwaltskanzleien in die ebenerdigen Geschäftsräume ein, die zuvor nur Oberge-
schosse genutzt hatten. In den Stadtzentren einiger Kleinstädte wurden Projekte des 
urban renewal durchgeführt, vor allem um Parkplätze in unmittelbarer Nähe der 
Main Street zu schaffen. Einzelne Downtowns wurden durch Abriss sogar soweit 
deformiert, dass sie die andernorts am Stadtrand entstehenden neuen Einkaufszent-
ren aufnehmen konnten (vgl. Hagen-Gates 1991). Fonseca (2007) spricht von einer 
„Suburbanisierung“ der Stadtzentren und von einem Nebeneinander historischer 
und „suburbaner“, gering verdichteter Strukturen. Ende der 1970er Jahre setzte ein 
generelles Umdenken ein, das auf den Erhalt der historischen Bausubstanz in den 
Stadtzentren zielte. Beeinflusst durch Aktivitäten des National Trust for Historic 
Preservation (siehe Kapitel 2.3.3.4) gewannen Denkmalpflege und Sanierung an 
Bedeutung. Seitdem sind überall historische Fassaden wiederhergestellt worden, der 
Abriss alter Bausubstanz hat erheblich an Bedeutung verloren und Neubauten in 
Baulücken erfolgen meist unter Maßgabe der Anpassung an historische Strukturen 
im Umfeld (vgl. Otto 2001). Gleichwohl sind Leerstände durch den im Folgenden 
näher beschriebenen wirtschaftlichen Niedergang sowie durch die Verlagerung 
öffentlicher Dienstleistungen ein kennzeichnendes Merkmal kleinstädtischer Stadt-
zentren geblieben: „a city wearing an oversized coat“ (Fonseca 2007, 130). 
2.3.2.2 Funktionale Stellung und Bedeutungswandel der Stadtzentren 
„The common reality is a decaying downtown, its buildings in disrepair, its economy 
atrophied, its important functions relocated. The neon strip, a gaudy collection of metal 
buildings and signs, has taken its place.“ (Craycroft 1981, 15) 
“There is evidence to suggest that the economic decline of small-town business districts 
in America has bottomed out. […] Many communities are in the process of reorienting 
their business districts to new roles and functions in the face of past economic decline.” 
(Paradis 2000, 61f.) 
Mit einer zeitlichen Differenz von knapp zwanzig Jahren verdeutlichen diese bei-
den Aussagen zwei sehr unterschiedliche Sichtweisen zur Zukunft der Stadtzentren 
von Kleinstädten. Der Beginn der 1980er Jahre markierte den Siegeszug der Ein-
kaufszentren auch in kleineren Kleinstädten. Noch 1976 bezeichneten etwa drei 
Viertel der in einer Erhebung des National Main Street Center befragten 750 Städte 
mit 10.000 bis 50.000 Einwohnern das Stadtzentrum als den primären Einzel-
handelsstandort ihrer Stadt. Zehn Jahre später lag dieser Anteil bei nur noch einem 
Drittel (NMSC 1988, 23ff.). Downtown war der Konkurrenz der Einkaufszentren 
nicht mehr gewachsen (Tyler 1989, 10) und die Zahl der gewerblichen Aktivitäten 




tionen in den Gebäudebestand blieben aus, so dass sich der bauliche und wirt-
schaftliche Niedergang fortsetzte (Brooks & Searcy 1995, 16). 
Die 1980er Jahre waren zugleich durch den Beginn umfassender Maßnahmen 
der Revitalisierung gekennzeichnet (vgl. 2.2.2). Zahllose Public-Private-Partnerships 
sowie Bürgerinitiativen wurden geformt und die Erhaltung historischer Bausubstanz 
und die ökonomische Entwicklung der Stadtzentren standen nicht länger als 
konträre Prinzipien gegenüber (Kenyon 1989). In einer im Jahr 1989 durchgeführ-
ten Befragung in mehreren tausend Städten aller Größenordnungen gab mehr als 
die Hälfte der Kommunen an, dass die Downtown-Revitalisierung eines der drei 
wichtigsten Entwicklungsziele bezogen auf die Gesamtstadt darstelle (Farr 2000, 
78). Zu Beginn der 1990er Jahre zeichneten sich in vielen Stadtzentren erste Ansätze 
eines wirtschaftlichen Aufschwungs ab. So gaben beispielsweise mehr als zwei 
Drittel der 57 von Robertson (1999, 282) befragten Kleinstädte im Jahr 1995 an, 
ihre Downtowns wären vitaler als zehn Jahre zuvor. Gute Entwicklungschancen 
wurden vor allem den County-Seats beigemessen, da sie durch Konzentration lokaler 
und regionaler Verwaltungsfunktionen über einen wesentlichen Stabilitätsfaktor 
verfügen (Bell & Gripshover 2007, 174; Brooks & Searcy 1995, 24). 
Doch konnten im Verlauf und als Ergebnis eines nun bereits mehrere Jahr-
zehnte dauernden Revitalisierungsprozesses nur wenige Funktionen in ihrer ur-
sprünglichen Bedeutung gehalten werden. Die Versorgungsfunktion der Stadtzent-
ren im Einzelhandelsbereich war dabei am stärksten von Veränderungen betroffen. 
Primärer Einzelhandelsstandort einer Kleinstadt ist heute, wie oben herausgestellt, 
in aller Regel ein commercial strip mit Einkaufszentren am Stadtrand. Ausnahmen 
existieren dort, wo nach massiver Umgestaltung der historischen Strukturen Ein-
kaufszentren in den Downtowns angesiedelt wurden (vgl. Gruidl & Kline 1992; 
Knox 1991; Kotval & Mullin 1992; Milder 1999). Downtown ist allerdings ein wich-
tiger Standort unterschiedlicher Funktionen und Nutzungen geblieben, deren Ge-
wichtung sich aber deutlich verändert hat. Dies wird durch eine Untersuchung des 
Ohio Department of Development (ODOD 2001) in ca. 50 Kleinstädten Ohios 
untermauert. Auf die Frage, aus welchen Gründen Downtown primär aufgesucht 
wird, antworteten 35 % der befragten Passanten, um dort zu arbeiten.23 Es folgten: 
Geschäfte erledigen bzw. Dienstleistungen nutzen (28 %), Behördengänge erledigen 
(23 %), Veranstaltungen besuchen (27 %), Unterhaltung erleben (27 %) und 
schließlich Einkaufen (19 %). Trotz oder gerade wegen der aktuell geringen Be-
deutung des Einkaufens äußern viele Stimmen in Literatur und Praxis, dass eine 
erfolgreiche und vitale Downtown einer Einzelhandelskomponente bedarf (u.a. 
Fitzgerald & Leigh 2002; Gratz & Mintz 2000; Palma 2000; Robertson 1997).24  
 “In fact, many downtown professionals would argue that, by definition, a healthy 
downtown is one that contains some degree of retail activity. […] without some degree 
of retail trade a downtown will look dead. That is why most, if not all, downtown 
                                            
23  In Stadtzentren von Kleinstädten mit etwa 10.000 Einwohnern gibt es häufig 500 
und mehr Arbeitsplätze (Les 1988). 
24  Für 230 Kleinstädte zwischen 10.000 und 25.000 Einwohnern in Illinois stellte die 
Förderung des Downtown-Einzelhandels die zweitwichtigste Strategie der wirtschaft-
lichen Entwicklung dar (Walzer & P'ng 1994, 24). 




revitalization programs operating in this country today contain a retail retention 
component. (Palma 2000, 377)  
Der funktionale Wandel der Stadtzentren in Kleinstädten steht dabei grundsätzlich 
an einem „Scheideweg“. Einerseits soll die traditionelle Rolle der Downtown als 
community center belebt werden. Andererseits scheinen sich spezialisierte Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote auf nur noch wenige Zielgruppen auszurichten. 
„Today this lasting conception of downtown as community center conflicts directly with 
the alternative – and more economically lucrative – conception of downtown as theme 
park, oriented to visitors” (Paradis 2000, 64). 
Seit den 1980er Jahren haben Gemeinden mit entsprechenden Potenzialen eine 
touristische Entwicklung der Stadtzentren vorangetrieben. Jansen-Verbeke (1998) 
spricht von „tourismification“ als Option der wirtschaftlichen Erneuerung histori-
scher Städte und Stadtzentren (vgl. auch Runyan 2006). Nicht selten kam es dabei 
zu einer Umgestaltung von Downtown zu „tourism business districts“ oder “historic 
commercial districts” (vgl. Paradis 2000, 79) nach einem bestimmten historischen, 
ethnischen oder regionalen Thema wie „good old days“, „Wildwest“, oder „ländliche 
Romantik“ (vgl. Engler 1994, 16; Frenkel & Walton 2000; Gossman & Christofordis 
1994; Paradis 2002; Pavy & Wagner 1993; Steiner 1992, 26). Zwar bilden Fälle wie 
das „bayerische Dorf“ Leavenworth in Washington eher eine Ausnahme, wo die Be-
wohner kaum ethnische Bezüge zu Deutschland haben, dennoch aber eine „re-
Bavarianization“ forcieren, um den “authentischen Charakter” des Dorfes wieder-
herzustellen (Frenkel & Walton 2000). Die thematische Umgestaltung ist allerdings 
ein verbreitetes Vorgehen in Kleinstädten mit ökonomischen Problemen, um durch 
den Tourismus die wirtschaftliche Belebung in Gang zu setzen. Die Ausrichtung des 
lokalen Einzelhandels auf die neuen Konsumenten stellt ein grundlegendes Ele-
ment der theme towns dar, die dann als eine Art outdoor shopping malls fungieren 
(Frenkel & Walton 2000, 580). 
Obwohl solche „Thematisierungen“ inzwischen meist weniger prekär als in den 
1980er ablaufen (vgl. Gratz & Mintz 2000), bergen sie doch nach wie vor die Gefahr 
einer Monofunktionalisierung und „Musealisierung“ (Campbell 2000, 289). Dies 
gilt insbesondere dann, wenn Stadtzentren als „antique capitals“ nur noch kom-
merzielle Bedeutung haben, der Einzelhandel sich allein auf Besucher orientiert, 
oder große Teile der Bevölkerung von den Erträgen der wirtschaftlichen Entwick-
lung ausgeschlossen sind (Davis & Morais 2004; Engler 1994; Harrill & Potts 2003; 
Pavy & Wagner 1993; Snepenger et al. 1998). Einseitig auf Erlebnis ausgerichtete 
Downtowns stehen darüber hinaus unter Druck, flexibel gegenüber den ständigen 
Veränderungen der Tourismusbranche zu bleiben (Cassel Means 1997). 
Diesen Entwicklungen steht das Streben gegenüber, die Bedeutung der Down-
towns als gesellschaftliche Zentren der lokalen Bevölkerung zu sichern oder wieder-
herzustellen. Dies schließt eine touristische Entwicklung nicht aus. Sie beruht aller-
dings stärker auf der Inwertsetzung lokaler Potenziale und ist auf eine Balance zwi-
schen den Ansprüchen von Besuchern und Bewohnern ausgerichtet. Im Mittel-
punkt stehen dabei nicht Veränderungen sondern die Erhaltung der historischen 
Bausubstanz als Teil der auch ökonomische Aspekte umfassenden Revitalisierung 




Da die ursprüngliche kommerzielle Funktion der Downtown nicht in gleicher 
Form und Bedeutung wiedererstehen kann (vgl. Paradis 2000, 79), wird der sozio-
kulturellen Funktion der Stadtzentren eine hohe Bedeutung beigemessen (vgl. 
Brooks & Searcy 1995, 26; Gratz & Mintz 2000, 23; Kenyon 1989, 6ff.). Dies kommt 
in Begriffen wie „activity center of the community“ oder „central social district“ zum 
Ausdruck, die verdeutlichen, dass Downtown ein Standort ist, der lokal bedeutsame 
soziale, kulturelle und wirtschaftliche Aktivitäten räumlich miteinander verknüpft. 
So ist in vielen Städten seit den 1990er Jahren eine Zunahme von Veranstaltungen 
in den Stadtzentren zu beobachten (vgl. Gratz & Mintz 2000). Pryor & Grossbart 
(2005) beschreiben die Vielzahl von Events, darunter kommerzielle, politische, 
kulturelle und soziale Aktivitäten.  
Die Stadtzentren von ländlichen Kleinstädten in den USA sind somit nach wie 
vor multifunktionale Zentren mit vorrangig soziokultureller und administrativer 
Bedeutung (vgl. Robertson 1999). Es gibt immer noch ein Neben- und Miteinander 
verschiedener, auch gewerblicher Nutzungen auf engem Raum (Paradis 2000, 79). 
Die Stadtzentren unterscheiden sich damit deutlich von den monofunktionalen 
Einkaufszentren, die primär kommerzielle Nutzung vorhalten (Robertson 1997). 
Zudem sprechen verschiedene Autoren von einer „sozialen Funktion“ des klein-
teiligen Downtown-Einzelhandels selbst. So erwähnen Paddison & Calderwood 
(2007) eine soziale Bedeutung kleiner Geschäfte und Powe (2006) betont ihren 
individuellen Charakter, der attraktiv für Besucher sei. Blanchard et al. (2003) 
spricht schließlich im Hinblick auf die vielfältigen Möglichkeiten zur sozialen 
Interaktion der Kunden mit den Inhabern kleiner Einzelhandelsbetriebe von einem 
„slow retail“. 
 “While the loss of some lines of trade may well be irreversible, it [downtown, d. Verf.] 
offers things and service purposes which the shopping center cannot. As the center of 
political and many professional activities, as well as those lower-intensity and small-scale 
businesses not conducive to shopping-center suburbanization, it has lasting utility and 
opportunity.” (Kenyon 1989, 17) 
2.3.2.3 Situation des Einzelhandels in den Stadtzentren 
Die Funktion und Bedeutung des Einzelhandelsstandorts Downtown hat sich in 
den letzten Jahrzehnten deutlich gewandelt. In den folgenden Abschnitten werden 
die Aussagen zur strukturellen Situation des Einzelhandels vertieft. Ryan et al. 
(1998a; 1998b) stellen in einer Studie in 125 Kleinstädten Wisconsins mit weniger 
als 15.000 Einwohnern fest, dass die Zahl der Einzelhandels- und Gastronomie-
betriebe in Kleinstädten je nach Einwohnerzahl deutlich variiert. Downtown er-
reicht jeweils einen Anteil von etwa 30 bis 35 % an allen Geschäften (vgl. 
Abbildung 2-2). Außerdem wird deutlich, dass die Zahl der Branchen, die mit mehr 
Geschäften im Stadtzentrum als außerhalb vertreten sind, in kleinen Kleinstädten 
höher ist als in größeren Kleinstädten (vgl. Tabelle 2-3).  


































Abbildung 2-2 Anzahl der Einzelhandelsgeschäfte und Gastronomiebetriebe in 
Kleinstädten Wisconsins 
(Quelle: Ryan et al. (1998b); EW = Einwohner) 
Seit Ende der 1990er Jahre hat sich die absolute Zahl der Einzelhandelsbetriebe 
in vielen kleinstädtischen Stadtzentren positiv entwickelt. Zu diesem Ergebnis 
kommen die jährlichen Befragungen des National Main Street Center in 200 bis 400 
Stadtzentren (NMSC 1999, 2000, 2002; Smith 2004). Die Untersuchung konstatiert 
darüber hinaus eine Steigerung der Umsatzentwicklung, einen Rückgang der Leer-
standsquoten von Geschäftsräumen sowie eine Erhöhung der Grundstückswerte in 
mehr als der Hälfte der Stadtzentren. Vor allem eine touristische Entwicklung wirkt 
nach Ryan et al. (1999) positiv auf den Einzelhandel in den Stadtzentren. Demnach 
weisen Gemeinden mit einem Standbein im Tourismus deutlich mehr Einzelhan-
delsbetriebe in Bezug auf das lokale Kaufkraftpotenzial auf, als Gemeinden ohne 
touristische Bedeutung.  
Aus diesen Aussagen zur Entwicklung der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und 
der Branchenanteile können jedoch keine Aussagen über die Qualität und wirt-
schaftliche Bedeutung des Downtown-Einzelhandels abgeleitet werden. So ist der 
Einzelhandel in den Stadtzentren von Kleinstädten in aller Regel als lokal-basiert 
und „entfilialisiert“ zu bezeichnen, d.h. es gibt kaum noch Filialen größerer Einzel-
handelsunternehmen etwa in Form von Kauf- oder Warenhäusern (Gratz & Mintz 
2000, 45; NMSC 2000; Runyan 2006). Weitgehend verschwunden sind auch die 
einst typischen Gemischtwarenläden (general merchandise stores) (Ryan 2003). Nach 
wie vor besteht ein erheblicher Konkurrenzdruck vor allem für solche Betriebe, die 
nicht über Kostenvorteile bei der Preisgestaltung verfügen, wie sie den großen 
Einzelhandelsunternehmen zugänglich sind (Crihfield 1991). Einkaufszentren und 
strip malls am Stadtrand dominieren als Versorgungsstandorte auch in Kleinstädten 
im ländlichen Raum (vgl. Tyler 1989, 11). Aufgrund der größeren Angebotspalette 
und der günstigen Preisgestaltung präferiert die Mehrzahl der Konsumenten diesen 
großflächigen und filialisierten Einzelhandel am Stadtrand (vgl. Gratz & Mintz 
2000, 259; Leistritz et al. 1989, 22f.). Das Stadtzentrum kann dann ein Segment des 
lokalen Einzelhandelsmarktes erfolgreich beanspruchen, wenn – den örtlichen Be-




oder kaum in Konkurrenz zu den dominierenden Standorten stehen (vgl. z. B. 
Kotval & Mullin 1992, 21). Auf weitere Probleme für kleine Einzelhändler, die sich 
durch Veränderungen des Warenbezugs und der Struktur des Großhandels ergeben, 
wurde bereits in 2.1.3.2 verwiesen (vgl. auch Hawley 1996).  
Tabelle 2-3 Branchen mit mehr Einzelhandelsgeschäften in Downtown als an 
sonstigen Standorten von Kleinstädten in Wisconsin* 









Gemischtwaren +    
Haushaltsgeräte  +   
Bekleidung  +  + 
Schuhwaren + + +  
Drogerieartikel +  +  
Bücher + + + + 
Schreibwaren +    
Schmuck und Uhren + + + + 
Kameras und Fotobedarf   + + 
Geschenkwaren + + +  
Nähmaschinen und Stoffe +    
Blumen und Grünpflanzen  +   
Quelle: Ryan et al. (1998)  * 34 Kategorien, einschließlich Gastronomie 
Der Verlust von Einzelhandelsbetrieben traditionell in Downtown ansässiger 
Branchen (insbesondere im Gebrauchsgüterbereich) ist in vielen Stadtzentren durch 
neu entstandenen Einzelhandel anderer Branchen „kompensiert“ worden. Dazu ge-
hören etwa Secondhand-Läden, Anbieter von Antiquitäten, Geschenkartikeln und 
einfachem Kunsthandwerk sowie Videotheken, die von den im Verhältnis zu den 
Einkaufszentren am Stadtrand günstigen Mieten in Downtown profitieren (Bell & 
Gripshover 2007). Diese neuen Geschäfte in den Stadtzentren sind laut Lamb 
(1985) in ihrer Bedeutung allerdings als marginal business zu kennzeichnen, d.h. als 
„Geschäfte, die einen geringen Kapitaleinsatz und verhältnismäßig geringe Fach-
kenntnisse erfordern“ (Burdack 1993, 165; vgl. auch Paddison & Calderwood 2007 
zum "marginal village shop"). Bell & Gripshover (2007, 172) sprechen von einer 
Ersetzung des früheren „higher order retails“ in Form von Fachgeschäften durch eine 
„boutiquization“ des Downtown-Einzelhandels, der als insgesamt wenig vital und 
entwicklungsfähig zu bezeichnen ist (vgl. auch Smith 2007, 290). Daneben haben 
sich standortneutrale Gewerbebetriebe angesiedelt (NMSC 2000), die weitgehend 
unabhängig von bestimmten Standortfaktoren wirtschaften bzw. nicht auf Lauf-
kundschaft angewiesen sind. Lamb (1985), Rypkema (2003) und Pryor & Grossbart 
(2005) kennzeichnen schließlich eine Inkubator-Funktion der Stadtzentren zur 
Entstehung neuen, lokalen Einzelhandels: 
“[…] where storefronts were vacant, in many instances, new but marginal businesses 
have been established. […] Downtown is not being abandoned so much as changing its 
function. Bulk merchandising is giving way to specialized merchandising; the CBD 




increasingly serves as an incubator area for small individually owned businesses.” (Lamb 
1985, 167) 
“If new businesses, innovative businesses, and creative businesses are going to be fostered 
and encouraged, a community will need a downtown where that can take place.“ 
(Rypkema 2003, 14) 
Häufig verfügen die Eigentümer des kleinteiligen Einzelhandels allerdings nur über 
geringe geschäftliche Erfahrungen. Entscheidungen werden intuitiv im Sinne eines 
„trial-and-error-style“ getroffen, ohne professionelle Beratung in Anspruch zu neh-
men (vgl. Hawley 1996; Stitt 1996). Kleinere Betriebe sind daher oft bereits inner-
halb der ersten Jahre nach Geschäftsgründung von Schließungen betroffen (Les 
1988). Zudem kennzeichnet Milder (2003a) die Mehrzahl der Downtown-Einzel-
händler als so genannte „satisficers“, d.h. Geschäftsleute, denen befriedigende Ein-
nahmen ausreichen, die wenig risikobereit oder offen für Veränderungen sind und 
dadurch nicht selten die Zusammenarbeit von Schlüsselakteuren behindern (vgl. zu 
diesen Einschätzungen auch COL_06, COL_16, COL_18). Dabei sind der Wille und 
die Fähigkeit zu Anpassungen kritische Faktoren, um im harten Wettbewerb stand-
halten zu können (Davidson & Rummel 2000, 168). 
2.3.2.4 Herausforderungen und Einflussfaktoren der Entwicklung 
Mit einer gewissen Zeitverzögerung und teilweise erheblichen Unterschieden in Art 
und Intensität tauchten Problemlagen, die zunächst in den Stadtzentren der Groß-
städte erkannt worden waren, auch in den Downtowns kleinerer Städte auf. In der 
Literatur gibt es eine Tendenz, diese Herausforderungen als weniger problematisch 
zu kennzeichnen (Craycroft 1981, 18; Robertson 1995). Im Vergleich zur geringeren 
Größe einer Kleinstadt ist der wirtschaftliche und bauliche Niedergang des Stadt-
zentrums aber ein schwerwiegendes Problem. Gleichwohl unterscheidet sich die 
Ausgangssituation grundlegend von der in großstädtischen Zentren (vgl. Paradis 
2000, 79; Robertson 2001a, 11f.). Die Strukturen kleinstädtischer Downtowns sind 
als insgesamt homogener zu bezeichnen und der Einzelhandel ist kaum filialisiert. 
Aufgrund des geringeren Entwicklungsdrucks und des Fehlens großer Prestigepro-
jekte konnte zudem ein Großteil der historischen Bausubstanz erhalten werden. 
Schließlich haben die Stadtzentren kleiner Städte in der Regel nicht mit den sozia-
len Problemen zu kämpfen, die für die Innenstädte der Großstädte bis heute prä-
gend sind. 
Herausforderungen und Problemlagen der Entwicklung 
Obwohl sich Herausforderungen von Stadtzentrum zu Stadtzentrum in Art und 
Intensität unterscheiden, können aus empirischen Untersuchungen weit verbreitete 
Problemlagen abgeleitetet werden. Tabelle 2-4 gibt eine Zusammenfassung dieser 
Probleme und Herausforderungen anhand einer Analyse von Robertson (1999, 
274f.) in 57 Kleinstädten sowie der Ergebnisse von Untersuchungen des National 
Main Street Center (NMSC 1999, 2000, 2002; Smith 2004) in 200 bis 400 Städten 
verschiedener Größenordnung im Laufe mehrerer Jahre. Die Herausforderungen 




heiten der Stadtzentren und ihre wirtschaftliche Entwicklung als auch die Zusam-
menarbeit von Akteuren und Vorgehensweisen hinsichtlich der Revitalisierung.  
Tabelle 2-4  Herausforderungen und Probleme in den Stadtzentren von Kleinstädten 
Kategorie Herausforderung / Problem 
- Leer stehende und untergenutzte Einzelhandelsflächen 
- Fehlende Parkplätze und schlechtes Parkmanagement 
Physische 
Gegebenheiten 
- Unzureichender Schutz und Erhalt älterer Bausubstanz 
 - Mangelnde Sanierungstätigkeit durch Immobilienspekulationen 
 - Unattraktive Fassadengestaltung 
 - Mangelnde Sicherheit/Kriminalität 
 - Erhöhtes Verkehrsaufkommen und gestörter Verkehrsfluss 
 - Zunehmende Immobilienspekulation 
 - Leer stehende Obergeschosse 
- Geringe Ansiedlung neuer wirtschaftlicher und anderer Aktivitäten 




- Hohe Konkurrenz durch shopping malls und Großdiscounter 
 - Fehlender Wohnraum bzw. Fehlen geeigneter Flächen  
 - Leer stehende und untergenutzte Büroflächen 
 - Geringe Erfolge bei der Anwerbung neuer Gewerbebetriebe 
 - Zunehmende Schließung von Filmtheatern  
 - Mögliche Verlagerung von Verwaltungsfunktionen an den Stadtrand 
 - Fehlende Nachfolger für Geschäfte mit älteren Inhabern 
- Negatives Image und negative Wahrnehmungen 
- Mangelnde Organisation und Kooperation der Downtown-Interessen  
Organisation 
- Fehlende langfristige Finanzierungsstrategien 
 - Mangelnde Anwendung und Umsetzung von Bauordnungen u.ä. 
 - Mangelnde Verfüg- und Anwendbarkeit staatlicher Förderprogramme 
Quellen: eigene Zusammenstellung unter Verwendung von Robertson (1999); NMSC (1999, 2000, 
2002); Smith (2004); Brooks & Searcy (1995); Stitt (1996) 
Vor allem die mit der wirtschaftlichen Entwicklung und insbesondere dem Ein-
zelhandel in Verbindung stehenden Probleme werden als besonders schwerwiegend 
und dringlich eingeschätzt (Robertson 1999). Das betrifft insbesondere die Ansied-
lung neuer Gewerbebetriebe. Ein Grund hierfür wird in einem geringen wirtschaft-
lichen Vertrauen der Unternehmen für den Standort Downtown gesehen. Vor allem 
im Umfeld der Verdichtungsräume befinden sich die Stadtzentren darüber hinaus 
in einer Situation des verschärften Wettbewerbs. An den prosperierenden Enden 
der Verdichtungsräume entstehen immer neue shopping malls, die von den Klein-
stadtbewohnern nach gezieltem Ausbau der Verkehrswege innerhalb kurzer Zeit er-
reichbar sind (vgl. Robertson & Ryan 2004). Eine besondere Konkurrenz stellen 
dabei so genannte town centers dar, die den äußeren Anschein und kleinteiligen 
Charakter einer kleinstädtischen Main Street imitieren (vgl. Smith 2004). 




Weitere Herausforderungen von hoher Bedeutung stellen fehlende soziokultu-
relle Angebote, die Konkurrenz durch Einkaufszentren und Discounter sowie das 
Problem leer stehender oder untergenutzter Einzelhandelsflächen dar. Die Leer-
standsrate von Geschäftsräumen im Erdgeschoss betrug in den von Robertson 
(1999, 274f.) untersuchten Städten zwischen 14 und 32 %. Problematisch für die 
Gesamtentwicklung der Stadtzentren sind so genannte „white elephants“, d.h. große, 
leer stehende und sanierungsbedürftige Gebäude. Meist handelt es sich um denk-
malgeschützte oder historisch bedeutsame Strukturen, die erhalten werden sollen, 
für die jedoch nur selten Investoren und adäquate Nutzungskonzepte bereitstehen.  
Einfluss- und Erfolgsfaktoren der Entwicklung 
Die oben benannten Herausforderungen der Entwicklung von Stadtzentren sind 
Teil eines bereits mehrere Jahrzehnte andauernden Prozesses des funktionalen Um-
bruchs, der letztlich auf das Wirken einer Vielzahl lokaler und externer Einfluss-
faktoren zurückzuführen ist (vgl. 2.1.2 zur theoretischen Einordnung der Standort-
entwicklung und 2.3.1.1 zu allgemeinen Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwick-
lung in Kleinstädten im ländlichen Raum). Die empirische Literatur zu Einflussfak-
toren der Entwicklung ist vielfältig, bezieht sich im Wesentlichen aber auf Erkennt-
nisse aus einzelnen Fallstudien oder weist einen eher beschreibenden Charakter auf 
(vgl. dazu Kapitel 1).  
Aus der Analyse von Kleinstädten zwischen 5.000 und 10.000 Einwohnern in 
Michigan leitet Tyler (1989) ab, dass die Vitalität der Stadtzentren vor allem von 
lokalen Faktoren, weniger von überörtlichen Faktoren abhängt. Darüber hinaus ste-
hen laut dieser Untersuchung weder die Einwohnerzahl der Stadt noch ihr Bevölke-
rungswachstum in unmittelbarem Bezug zur Vitalität des Stadtzentrums. In einer 
Untersuchung von Filion et al. (2004) werden Einfluss- und Erfolgsfaktoren der Ent-
wicklung von Stadtzentren in mittelgroßen Städten durch eine Befragung von etwa 
300 Experten (Stadtplaner, Wissenschaftler an Universitäten und Experten an 
außeruniversitären Einrichtungen) gekennzeichnet. Daraus kann abgeleitet werden, 
dass eine positive Entwicklung der Stadtzentren sowohl von ihrer sozioökonomi-
schen Aktivität als auch von der Erreichbarkeit und der baulichen Gestaltung 
abhängt. Entscheidende Faktoren des Einzelhandels sind für Runyan & Huddleston 
(2006, 49) vor allem das Image des Stadtzentrums als Standort, der vorhandene 
Branchenmix und damit die Möglichkeit zu Nutzungskopplungen für die Konsu-
menten sowie Besonderheiten und Einmaligkeiten der betreffenden Gemeinde. Als 
Barrieren der Einzelhandelsentwicklung in den Stadtzentren nennt Ofori-Amoah 
(2007, 206f.) darüber hinaus die mangelnden physischen Gegebenheit der Down-
towns mit wenig Raum für größere Neuansiedlungen, die gegenüber dem Stadtrand 
stärkere Regulierung von Entwicklungen, Verkehrsprobleme in Downtown sowie 
die generelle Präferenz der Investoren und Unternehmen für suburbane Standorte.  
Eine entscheidende Rolle bei der Entwicklung der Stadtzentren und hinsichtlich 
struktureller und funktionaler Veränderungen spielen die individuellen und ge-
meinschaftlichen Entscheidungen der privaten und öffentlichen Akteure auf lokaler 
Ebene (vgl. Craycroft 1981). Geschäftsleute, Lokalpolitiker, Grundeigentümer und 




„grünen Wiese“ oder die Zerstörung historischer Bausubstanz. Sie bestimmen unter 
Berücksichtigung der externen wirtschaftlichen und gesellschaftlichen „Großwet-
terlage“ auch den aktuellen Kurs der jeweiligen Entwicklung eines Stadtzentrums 
(vgl. 2.3.3.2). 
Tabelle 2-5 Vielfalt der in der Literatur beschriebenen Erfolgsfaktoren der 














Vision/Strategie/Entwickl.plan  + +   + 
Finanzielle Mechanismen  + +    
Führungskraft lokaler Akteure + +     
Kooperation der Akteure + + + +   
Public-Private-Partnerships  + + +   
Marktanalysen +  +    
Nischenstrategien   +    
Anwerbung von Geschäften  + +   + 
Beratung von Geschäftsleuten   +    
Management wie in Mall   +    
Multifunktionalität    +  + 
Wohnfunktion der Downtown   +  + + 
Kultur/Entertainment/Events     + + 
Vielfalt des Einzelhandels + +   +  
Beschäftigung in Downtown     +  
Baulicher Zustand/Sanierung  +   + + 
Fußgängerorientierung     +  
Erreichbarkeit/öffentl. Verkehr     +  
Identifikation/ „sense of place“    +  + 
Sicherheit +      
 
Tabelle 2-5 gibt einen Überblick der Vielfalt der in der Literatur benannten 
Faktoren und Rahmenbedingungen für die Revitalisierung kleinstädtischer Down-
towns als Einzelhandelsstandorte. Daraus sind folgende grundlegende Faktoren zu 
erkennen, die in den untersuchten Stadtzentren zu einer erwähnenswerten sozio-
ökonomischen Belebung sowie Stabilisierung ihrer Funktion als Einzelhandels-
standorte führten: 
- Durchführung prioritärer Maßnahmen anhand von Strategien, die auf ganzheit-
lichen Entwicklungskonzepten beruhen (Banovetz et al. 2000), 
- Konsequente Ausrichtung der Strategien und Maßnahmen auf die Entwicklung 
einer multifunktionalen Downtown (Banovetz et al. 2000; Robertson 1999),  
- Nutzung und Inwertsetzung lokaler und regionaler Potenziale zur Erneuerung 
der Stadtzentren (Robertson 1999), 




- Installierung starker Public-Private-Partnerships zur Strategieentwicklung und 
Umsetzung von Maßnahmen unter hohem Beteiligungswillen der öffentlichen 
Seite (Brooks & Searcy 1995; Robertson 1999), 
- Sicherung einer langfristig stabilen Bereitstellung finanzieller, technischer und 
organisatorischer Ressourcen (Paradis 2000). 
2.3.3 Ansätze zur Revitalisierung der Stadtzentren von Kleinstädten 
Die bisherige Darstellung der Situation und Entwicklung von Stadtzentren in Klein-
städten verzichtete auf Details der Ausformung von Revitalisierungsbemühungen. 
In diesem Teilkapitel werden Aussagen zu Zielen, Akteuren und Handlungsfeldern 
der Erneuerung sowie zu den zur Verfügung stehenden Instrumenten getroffen.  
2.3.3.1 Ziele und Akteure der Revitalisierung von Stadtzentren 
Die Sichtweise, dass Downtown immer noch ein bedeutendes Zentrum einer Stadt 
ist, hat die kommunalen Strategien zur Entwicklung der Stadtzentren in den Klein-
städten nachhaltig beeinflusst. Die Gesamtentwicklung einer Stadt wird auch in Ab-
hängigkeit von der Vitalität des Stadtzentrums gesehen. Drei grundlegende Ziele 
oder Motive der Entwicklung von Stadtzentren können in Abhängigkeit des jewei-
ligen Ausgangszustands und des Maßes wirtschaftlicher und sozialer Aktivität un-
terschieden werden (vgl. NMSC 1988, 145):  
- Verhinderung des weiteren Verlustes wirtschaftlicher und soziokultureller Akti-
vität und des zunehmenden baulichen Verfalls (Sicherung), 
- Erzeugung eines qualitativen Wandels und/oder quantitativen Wachstums 
durch die Ausweitung vorhandener bzw. Schaffung neuer gewerblicher und 
nicht-gewerblicher Aktivitäten (Entwicklung), 
- Bewahrung traditioneller bzw. lokalspezifischer Strukturen der Stadtzentren im 
Falle eines erhöhten Wachstums durch Regulierung (Ordnung). 
Im Laufe eines langfristigen Revitalisierungsprozesses kann sich das Ziel der Ent-
wicklung ändern. So steht am Anfang eines Prozesses oft die Herausforderung, den 
weiteren sozioökonomischen Niedergang aufzuhalten. Später können sich die Be-
mühungen auf eine qualitative und quantitative Umgestaltung oder sogar auf eine 
Wachstumskontrolle orientieren. Letztlich sind alle Ziele auf den Erhalt oder die 
Erhöhung des sozioökonomischen „Gesamtwerts“ des Stadtzentrums ausgelegt, der 
sich beispielsweise aus dem Grad der ökonomischen und soziokulturellen Aktivität 
der Downtown bestimmt (vgl. Smith et al. 1991). Wie Kapitel 2.3.2 zeigte, stehen 
die Stadtzentren kleinerer Städte im ländlichen Raum überwiegend vor Problemen 
des wirtschaftlichen Niedergangs und baulichen Verfalls sowie vor Herausforde-
rungen des funktionalen Wandels insgesamt, während die Sorge eines überhand 
nehmenden Wachstums kaum zum Tragen kommt. Insofern widmen sich die nach-
folgenden Aussagen vorrangig den beiden erstgenannten Zielen der Sicherung und 




bemühungen immer auch in Abhängigkeit wechselnder gesellschaftlicher, wirt-
schaftlicher und politischer Auffassungen steht. 
“[…] downtown planning occurs within the context of continually changing ideologies, 
images, and assumptions regarding the nature of commercial business districts” (Paradis 
2000, 64) 
Stadtzentren kleiner Städte vereinen trotz des sozioökonomischen Wandels 
nach wie vor vielfältige Nutzungen auf engstem Raum; eine Situation, die mit 
keinem anderen Teil einer Kleinstadt vergleichbar ist (Fonseca 2007). Eine Fülle 
unterschiedlicher Akteure mit teilweise ähnlichen, häufig jedoch differierenden 
und konkurrierenden Interessen und Raumansprüchen trifft hier aufeinander. 
Dabei stehen zunächst gemeinnützige, öffentliche Interessen den gewinnorientier-
ten, privatwirtschaftlichen Interessen gegenüber. Allerdings ist die öffentliche Seite, 
wie oben herausgestellt, zur Durchsetzung eigener Interessen auf Kooperationen 
mit dem privaten Sektor angewiesen. Hinzu treten individuelle Ansprüche von 
Bewohnern und Besuchern des Stadtzentrums. Einen Überblick der wichtigsten 
Akteurs- und Interessenkonstellationen in den Stadtzentren verdeutlicht Abbildung 
2-3. Zweifelsohne können dabei innerhalb derselben Akteursgruppe, z. B. Immo-
bilieneigentümer, unterschiedliche Interessen und Ansprüche bestehen. 
Interessen und Ansprüche (Auswahl)Akteure bzw. Akteursgruppen im Stadtzentrum
Steigerung der Erlöse (z.B. Umsatz,
Immobilienwert) und Senkung von Kosten
(z.B. Standortkosten)
Verbesserung einzelner Standortbedingungen
und allgemeine Stärkung der wirtschaftlichen
Stellung des Standortes
Einwirken auf Kommunal- und Standortpolitik
Erfüllung der Versorgungs-, Wohn-, Arbeits-,
Erholungs- und Kommunikationsansprüche der
lokalen Bevölkerung
Erfüllung der Bedürfnisse von Besuchern
Erfüllung von Individualinteressen gesell-
schaftlicher oder wirtschaftlicher Akteure
Förderung des Stadtzentrums im Sinne
des Gemeinwohls
Förderung als Standort der Verwaltung
Erhöhung der Steuereinnahmen
Senkung/Geringhaltung öffentlicher Ausgaben
Erhalt historisch wertvoller Bausubstanz





Abbildung 2-3 Akteure und Interessenkonstellationen im Stadtzentrum 
(Quelle: Otto 2001, ergänzt und verändert) 
Die für den Erneuerungsprozess entscheidenden Akteure variieren von Stadt zu 
Stadt und von Situation zu Situation. Im Einzelfall liegt das Gewicht dafür eher bei 
der Kommunalverwaltung, bei einer Gruppe von Einzelhändlern oder Eigentümern, 
bei der lokalen Gewerbekammer oder bei individuellen Akteuren, etwa Investoren. 
Aus einer empirischen Untersuchung leitet Otto (2001) ab, dass wesentliche Ent-




wicklungen im Stadtzentrum durch die Kommunalverwaltung und -politik, durch 
Einzelhändler und andere Gewerbetreibenden sowie durch die Immobilieneigen-
tümer als wichtigste Akteursgruppen im Stadtzentrum angestoßen werden. Ergänzt 
um lokale und externe Finanziers, die den Prozess der Erneuerung etwa durch Kre-
ditvergabe fördern oder blockieren können, ergibt sich ein „Steuerungsviereck“, das 
in Anlehnung an die Darstellung in 2.2.2 als „growth coalition“ in den Stadtzentren 
von Kleinstädten bezeichnet werden kann (vgl. Abbildung 2-4 sowie Paradis 2002). 
Im Kern dieses Vierecks steht als „Netzwerkknoten“ in den meisten Stadtzentren 
ein Downtownverein (downtown associations) als koordinierende Institution, zu-
meist in Form einer Public-Private-Partnership bzw. als Mittler zwischen privaten 
und übergeordneten öffentlichen Ansprüchen in den Stadtzentren (ODOD 2001; 
Otto 2001).25 Das sind gemeinnützige bzw. nicht-gewinnorientierte Vereinigungen, 
die Akteure der öffentlichen Seite, z. B. Vertreter von Stadt- und Countyverwaltun-
gen und Akteure der privaten Seite, zumeist Gewerbetreibende und Immobilien-
eigentümer, in unterschiedlich stark institutionalisierten Netzwerken verbinden. 
Querbezüge bestehen zu anderen öffentlichen, halböffentlichen oder privaten Insti-
tutionen und Verbänden, etwa zu lokalen Tourismusvereinen oder Gewerbekam-
mern. Downtownvereine entstanden verstärkt seit den 1970er Jahren, um die-
jenigen Interessen besser gegenüber der öffentlichen Seite und anderen konkurrie-
renden Ansprüchen vertreten zu können, die grundlegend vom Wandel im Stadt-
zentrum betroffen waren bzw. diesen direkt oder indirekt gestalteten. Außerdem 
dienen sie dem Ausgleich von Interessen, um aus einem „Konsens“ heraus Leit-
linien und Strategien der künftigen Entwicklung der Stadtzentren zu erarbeiten 
sowie auf eine beschleunigte Umsetzung von Maßnahmen hinzuwirken. Solche 
Downtownvereine, wie community based organizations insgesamt, stellen heute ein 
wesentliches Element der Entwicklung von Städten dar und beeinflussen politische 
Entscheidungen erheblich (vgl. Hula et al. 1997; Wilson 2000). Ihre Formierung 
wird durch öffentliche und gemeinnützige Initiativen wie das Downtown-Pro-
gramm des Bundesstaates Ohio oder das Main Street Program (vgl. 2.3.3.4) empfoh-
len und im Hinblick auf eine Teilnahme an solchen Initiativen sogar gefordert.26  
Verfügt das jeweilige Stadtzentrum über einen Downtown-Manager, übernimmt 
dieser ebenfalls eine zentrale Stellung als Koordinator der Interessen sowie als 
Projektentwickler (Skelcher 1992). Sofern vorhanden, können Interessenverbände 
der einzelnen Akteursgruppen ebenfalls Bedeutung für die Ideengenerierung und 
Umsetzung von Maßnahmen haben (vgl. dazu auch Meek 1995; Pavy & Wagner 
1993). Unabhängig von der hohen Bedeutung privaten Engagements gilt die Funk-
tion der Lokalpolitik und Stadtverwaltung als maßgeblich für den Erfolg der Revi-
talisierung. Die öffentliche Seite kann sich unterschiedlich in den Prozess einbrin-
gen und laut Mayer et al. (2000, 156f.) „Verfechter“ der Umgestaltung, „Architekt“ 
einer umfassenden Erneuerungsstrategie, „Vermittler“ zwischen verschiedenen In-
teressen, „Bereitsteller“ öffentlicher Ressourcen oder „Partner“ der Durchführung 
                                            
25  Das Wort „Verein“ wird hier ohne Berücksichtigung des deutschen Vereinsrechts als 
Übertragung des Begriffs association aus dem Englischen gebraucht. 
26 Laut einer Befragung des Ohio Department of Development in Kleinstädten Ohios 




von Maßnahmen sein (vgl. auch Milder 2005 zu einer ähnlichen Einteilung). 
Allerdings stellt Zielenbach (2000, 276) heraus, dass der Handlungsspielraum und 
Einfluss von Kommunen in einem liberalen wirtschaftlichen System ohne ausge-



















Abbildung 2-4 Zentrale Akteure der Entwicklung und Revitalisierung von Downtown 
(Quelle: eigene Darstellung) 
2.3.3.2 Handlungsfelder und Maßnahmenbereiche der Revitalisierung 
Inhaltliche Handlungsfelder beziehungsweise Maßnahmenbereiche der Revitalisie-
rung beziehen sich generell auf die baulich-physische Erneuerung und die sozio-
ökonomische Belebung der Stadtzentren (vgl. z. B. Gratz & Mintz 2000; Robertson 
1999, 276f.; Smith et al. 1991, 95f.). Im Einzelnen können unterschieden werden 
(vgl. auch Tabelle 2-7): 
- Erhalt und Sanierung der vorhandenen Gebäudesubstanz sowie Förderung eines 
ergänzenden Neubaus mit dem Ziel, attraktiven Wohn- und Gewerberaum zu 
schaffen sowie Anforderungen des Denkmalschutzes gerecht zu werden, 
- Erneuerung und Erweiterung der Infrastruktur, einschließlich der Pflege und 
Neugestaltung des öffentlichen Raums, mit dem Ziel, die Standortattraktivität 
durch qualitative Aufwertungen zu erhöhen, 
- Förderung der wirtschaftlichen Belebung des Stadtzentrums durch Bestands-
pflege, Bestandserweiterung und Neuansiedlung sowie Vermarktung mit dem 
Ziel, einen stabilen und aktiven Gewerbestandort zu schaffen, 
- Förderung des sozialen und kulturellen Lebens im Stadtzentrum, einschließlich 
der Aufwertung des Images und der Aktivierung als Wohnstandort, mit dem 
Ziel, die soziokulturelle Attraktivität von Downtown zu erhöhen.  
 




Tabelle 2-6 Maßnahmenbereiche zur Revitalisierung der Stadtzentren kleiner Städte 
Durchgeführte Maßnahmen im Bereich* Geplante Maßnahmen im Bereich* 
Anteil [%]1 Erfolg2 Anteil [%]1
Denkmalpflege/Sanierung 88 3,3 Denkmalpflege/Sanierung 42
Entertainment  86 2,8 Schaffung von Wohnraum 40
Büroflächenentwicklung  77 3,5 Ufergestaltung (waterfront devpt.) 33
Fußgängerverkehr 74 3,4 Entertainment  33
Tourismusentwicklung 74 3,2 Büroflächenentwicklung 30
Schaffung von Wohnraum 68 3,0 Fußgängerverkehr 23
Verkehrsfluss 65 2,8 Tourismusentwicklung 19
Öffentlicher Verkehr 56 2,9 Verkehrsfluss 19
Parkmöglichkeiten 35 3,2 Parkmöglichkeiten 18
Ufergestaltung (waterfront devpt.) 32 3,5 Kongresszentren 18
* n = 57, Städte mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern, in 34 US-Bundesstaaten; 
1 Anteil der Städte an allen Städten, in denen Maßnahmen durchgeführt bzw. geplant wurden; 
2 auf einer Skala von 1 (nicht erfolgreich) bis 5 (äußerst erfolgreich); 
Quelle: Robertson (1999, 276f.) 
Einen Überblick durchgeführter und geplanter Maßnahmenbereiche in Stadtzent-
ren gibt Tabelle 2-6 als Ergebnis einer Untersuchung von Robertson (1999, 276f.) in 
kleineren Mittelstädten. Auffällig ist, dass ein Großteil der benannten Maßnahmen-
bereiche in mehr als der Hälfte der betrachteten Städte eine Rolle spielte. An erster 
Stelle und mit gutem Erfolg steht der Bereich Denkmalpflege und Sanierung. Hohe 
Bedeutung haben daneben Maßnahmen der Verkehrsentwicklung. Kennzeichnend 
ist zudem, dass Maßnahmen zur Förderung der wirtschaftlichen Entwicklung eine 
eher zweitrangige Rolle spielen, obwohl in derselben Studie die größten Probleme 
bei der Entwicklung der Stadtzentren im wirtschaftlichen Bereich und insbesondere 
beim Einzelhandel gesehen werden (vgl. 2.3.3.4). Aus anderen Untersuchungen 
geht hervor, dass der Bestandspflege des vorhandenen Gewerbes und der Förderung 
der Neuansiedlung von Unternehmen zum Teil höheres Gewicht beigemessen wird 
(vgl. Gratz & Mintz 2000; Smith et al. 1991, 95f.).  
Tabelle 2-7 fasst als Ergebnis einer Literaturauswertung inhaltliche Bestandteile 
(Handlungsfelder und Maßnahmenbereiche) der Revitalisierung zusammen, die in 
den Stadtzentren von Kleinstädten Beachtung finden. In der Literatur finden sich 
darüber hinaus zahlreiche Untersuchungen einzelner Maßnahmebereiche und Son-
derfälle der Entwicklung und Revitalisierung, etwa zur Übernahme von Einzelhan-
delsbetrieben und Dienstleistungen durch engagierte Bewohner und Bürgerinitia-
tiven (Meek 1995), zur Rettung von Postämtern im Stadtzentrum (Clayton 1997), 
zu Fragen der Gestaltung (Brown-Manrique 1991; Campbell 2000), zu Einstellungen 
gegenüber dem Erneuerungsprozess (Seachord 1997), zur Rolle von Identität 
(Paradis 2000), zur Übernahme von Geschäften durch Bürgervereinigungen (com-
munity-owned stores) (Mitchell 2004), zum Umgang mit großflächigen Discount-
Warenhäusern in Downtown (Knox 1991) oder zur Entwicklung von Nutzungs-




Tabelle 2-7 Handlungsfelder, Maßnahmen und Instrumente der Revitalisierung 
Handlungsfelder Maßnahmenbereiche Instrumente (Auswahl)* 
Sanierung  
von Gebäuden  
und Neubau 




 Wiederherstellung  
ursprünglicher Zustände 
 Ergänzender Neubau 
 Schaffung von Wohn- und 
Gewerberaum  
 planungs- und baurechtliches Regel-
werk (z. B. zoning, building codes, 
design standards) 
 Investitionsanreize über steuerliche  
Regelungen (z. B. CRA und TIF), 
Fördermittel (z. B. DRG) und 
zinsgünstige Kredite  
(z. B. low-interest loan pools) 
 Denkmalschutzförderung  




 Erneuerung der Verkehrs-
infrastruktur und sonstigen 
technischen Infrastruktur, u.a. 
der Straßenmöblierung 
 qualitative Aufwertung des 
öffentlichen Raums, u.a.  
von Grünflächen 
 planungs- und baurechtl. Regelwerk  
 Projektförderung und -finanzierung 
aus kommunalen Haushalten und/oder 
staatlichen Zuschüssen 
(z. B. CDBG, DRG) 
 Veranlagung von Eigentümern bzw. 





 ökonomische Restrukturierung 
durch Erweiterung und 
Ansiedlung von 
Gewerbebetrieben 
 Innen- und Außenmarketing 
sowie Tourismusförderung 
 planungs- und baurechtl. Regelwerk  
 Investitionsanreize über steuerliche  
Regelungen, Fördermittel und 
zinsgünstige Kredite  
 Instrumente des Marketings und 
Tourismusinitiativen 
 Projektförderung und -finanzierung 




 Förderung von Kultur- und 
Freizeiteinrichtungen sowie  
-veranstaltungen 
 Aufwertung des Images u. 
Förderung der Identität+ 
 Vermarktung als Wohnstand-
ort und soziokult. Zentrum 
 Projektförderung und -finanzierung 
aus privaten und öffentlichen Mitteln 
(u.a. CDBG, DRG), Sponsoring 
 Förderung im Rahmen von BID/SID 
 Instrumente des Marketings 
* Abkürzungen: vgl. Abkürzungsverzeichnis; Überblick zu einzelnen Instrumenten in Kap. 2.3.3.3 
+ Die Förderung lokaler Identität und der Imageverbesserung wirkt auch über andere Bereiche.  
Quelle: Otto (2001, 48) verändert und ergänzt  
2.3.3.3 Instrumente der Revitalisierung 
Sowohl das lokale planungs- und baurechtliche Regelwerk als auch staatliche und 
kommunale Förderinstrumente entfalten Einfluss auf die Ausrichtung des funktio-
nalen Wandels in den Stadtzentren. Aus Tabelle 2-7 ist abzulesen, dass verschiedene 
Fördermöglichkeiten für private und öffentliche Projekte zur Verfügung stehen. Die 
konkrete Ausformung der Instrumente unterscheidet sich deutlich zwischen den 
Bundesstaaten sowie zwischen Kommunen, weshalb an dieser Stelle nur wichtige 
Instrumente zusammenfassend und verallgemeinert dargestellt werden können. Die 




Nutzung einzelner Instrumente ist von vielfältigen Voraussetzungen und Rahmen-
bedingungen abhängig, auf die in diesem Abschnitt näher eingegangen wird.  
Lokales Regelwerk zur Flächennutzung sowie zum Denkmalschutz 
Aufgaben der Planung werden in den USA von mehreren räumlichen Ebenen er-
füllt, wobei der lokalen Ebene die entscheidende Rolle zukommt. In Ohio, dem sich 
diese Arbeit im Speziellen zuwendet, liegt die oberste Zuständigkeit für Raumpla-
nung verfassungsgemäß beim Bundesstaat. Dieser delegiert die Verantwortung im 
Rahmen der umfassenden lokalen Selbstverwaltung (home-rule amendment) an die 
Kommunen (Meck & Pearlman 2000, 57). Die Planung auf lokaler Ebene liegt dann 
in der Hand von Planning Commissions, die sich aus gewählten Kommunalvertretern 
und Bürgern zusammensetzen (Meck & Pearlman 2000, 68). Ihre Aufgabenbereiche 
umfassen unter anderem Comprehensive Planning und Zoning. Die Comprehensive 
Planning beinhaltet die Festschreibung wichtiger Strategien, Ziele und Maßnahmen 
der kommunalen Entwicklung und enthält grundlegende Aussagen zur Flächen-
nutzung, zur Planung des Straßennetzes sowie der öffentlichen Infrastruktur allge-
mein (Meck & Pearlman 2000, 89f.). Comprehensive plans haben in der Regel keinen 
bindenden Charakter. 
Zoning beschreibt die Möglichkeit einer Gemeinde oder eines County, die Ge-
samtfläche oder Teile einer Kommune in Bereiche unterschiedlicher Flächennut-
zung einzuteilen (Meck & Pearlman 2000, 72). Mit der Aufstellung eines Regelwerks 
wird so eine Steuerungsmöglichkeit der künftigen Landnutzung auf bisher unbe-
bauten Flächen geschaffen. Die Wirkung des zoning hinsichtlich der Revitalisierung 
der Stadtzentren ist umstritten, denn es ist grundsätzlich auf eine Trennung von 
Flächennutzungen ausgelegt (Beatley & Manning 1997, 163). So kann etwa eine 
Wohnnutzung in den Stadtzentren untersagt sein. Letztlich kommt es auf das Ver-
ständnis der jeweiligen Kommune an, wie zoning eingesetzt wird. 
Neben Planungskommissionen existieren in vielen Gemeinden Organe, die kon-
kret die baulichen Änderungen in Denkmalschutzgebieten (historic districts) kontrol-
lieren. Grundlage dafür sind kommunale Denkmalschutz- oder Gestaltungssatzun-
gen (design review) (Meck & Pearlman 2000, 81). Mit diesem Instrument lässt sich 
auf den Erhalt historischer Bausubstanz hinwirken, während die Neubautätigkeit in 
gewünschte Bahnen gelenkt werden kann. Unterschiede ergeben sich hinsichtlich 
des rechtlichen Bindungscharakters. So sind in einigen Fällen Vorgaben nur bei 
Verwendung öffentlicher Fördergelder zu beachten. Bedeutsam in diesem Zusam-
menhang sind ebenfalls allgemeine lokale Bauordnungen (building codes), die die 
Bautätigkeit nach verbreiteten Standards regeln. Die Downtown-Entwicklung kann 
darüber hinaus durch weitere planerische Instrumente begünstigt werden, z. B. 
durch den Erwerb oder Handel von Entwicklungsrechten (purchase bzw. transfer of 
development rights). Der Einfluss der räumlichen Planung auf Entwicklungen ist, wie 
bereits herausgestellt, in den USA als insgesamt gering zu erachten, wobei lokale 
Instrumente einen entscheidenden Einfluss haben können, wenn sie zugunsten der 





Die Entwicklung der Stadtzentren lässt sich indirekt auch durch die Steuerung 
und Beschränkung der gewerblichen Außenentwicklung fördern. Den weiteren Aus-
führungen muss vorangestellt werden, dass eine wirtschaftliche Entwicklung – egal 
an welcher Stelle – grundsätzlich von kommunaler Seite begrüßt wird (siehe 2.2.1) 
und die Kontrolle der Standortentwicklung entsprechend gering ist. Hinzu kommt, 
dass die Kommunen in der Vergangenheit häufig nur unzureichend auf private 
Standortplanungen vorbereitet waren und bereitwillig die Ansiedlungswünsche der 
Investoren ohne Auflagen erfüllten. Negative Auswirkungen wie Verkehrs- und 
Umweltbelastungen sowie Probleme des wirtschaftlichen Niedergangs an vorhande-
nen Einzelhandelsstandorten fanden kaum Beachtung (Kotval & Mullin 1992, 14). 
Seit den 1990er Jahren hat der Einflusswille der öffentlichen Seite jedoch zuge-
nommen. Gerade gegenüber der Ansiedlung der so genannten big-box stores besteht 
inzwischen eine beachtliche Skepsis. Obwohl das Set regulierender Planungsinstru-
mente begrenzt und Beschränkungen der Eigentumsrechte schwierig sind, ist es 
einzelnen Gemeinden gelungen, erfolgreich auf die Entwicklung von Einzelhan-
delsstandorten einzuwirken (vgl. dazu Mitchell 2000). Dies funktioniert vor allem 
dann, wenn nicht nur die lokalen Planungsinstrumente im Sinne einer betonten 
Innenentwicklung eingesetzt werden, sondern zusätzlich auch Anreizinstrumente 
zur Anwendung kommen, die zu einem Nutzen für verschiedene Interessenträger 
beitragen (vgl. auch Moe & Wilkie 1997, 174). Unterstützung finden kommunale 
Bestrebungen durch eine Reihe von Initiativen zur Verhinderung der Ansiedlung 
großflächigen Handels (sprawl-busters), deren Einfluss auf das Meinungsbild von 
Bürgern und Kommunalpolitikern gerade in kleinen Städten gewachsen ist (Gratz & 
Mintz 2000, 152). 
Förderinstrumente der Sanierung als Grundlage der ökonomischen Belebung  
Auf lokaler Ebene stehen zahlreiche Instrumente zur Förderung der Sanierungs-
tätigkeit zur Verfügung, die teilweise staatlichen Regelungen unterliegen. In Tabelle 
2-8 werden drei der wichtigsten Förderinstrumente vorgestellt, die über steuerliche 
Anreize, die Bereitstellung von Finanzmitteln sowie über die Erneuerung der öffent-
lichen Infrastruktur wirken und damit direkt oder indirekt der wirtschaftlichen Be-
lebung der Stadtzentren zu gute kommen. Dies sind Community Reinvestment Areas 
(CRA), Tax-Increment Financing (TIF) und low-interest loan pools. Hinsichtlich der 
Details der Implementierung ergeben sich wiederum deutliche Unterschiede zwi-
schen den Bundesstaaten. Eine weitere Möglichkeit der Förderung von Infrastruk-
turerneuerung, Sanierungstätigkeit und wirtschaftlicher Entwicklung auf lokaler 
Ebene sind Community Improvement Corporations (CIC) (Porter 1997a, 201). Als 
öffentlich-private Partnerschaften sind diese mit weitgehenden Vollmachten wie 
Geldanleihe, Kreditvergabe, Landerwerb und Immobilienhandel ausgestattet (Meck 
& Pearlman 2000, 697). CIC werden meist zur Förderung der gewerblichen 
Entwicklung an Außenstandorten eingesetzt, können aber auch der Projektplanung 
und -durchführung in den Stadtzentren dienen. 




Tabelle 2-8 Ausgewählte Instrumente der Wirtschafts- und Sanierungsförderung 
 Community Reinvest-








über Anreize zur 
baulichen Investition 
 bauliche Sanierung 
 Erhöhung lokaler 
Steuereinnahmen  
 Infrastrukturförderung  
 Wirtschaftsförderung 
über Anreize zur 
baulichen Investition 
 Erhöhung lokaler  
Steuereinnahmen 










gebiete im Bestand u. 
neue Gewerbeflächen 
 ausgewiesene Förder-
gebiete im Bestand u. 
neue Gewerbeflächen 




 Grundsteuererlass  
um maximal 100 %,  
bis zu 15 Jahre für 
gewerbliche und  
private Sanierung 




gungen für Gewerbe 
 Niedrigzinskredite für  
bauliche Sanierung über 
PPP von Banken und 
Kommune 
Auflagen  gewerbliche Antrag-
steller zahlen mind. 
50 % des Steuererlasses 
in anderen Abgaben 
 teilweise erhöhter 
Steuersatz nach Ablauf 
der Förderung zur 
Rückzahlung der 
kommunalen Kredite 
 Beachtung von  
Gestaltungsauflagen 
 Auftragsvergabe an 
Firmen mit tariflich 









 PPP sowie Staats-
regierung bei Verwen-
dung von Fördermitteln
Dauer  Programmdauer lang, 
kein direkter Rückfluss 
von Einnahmen 
 Finanzierung neuer  
Maßnahmen über 
Steuerrückfluss möglich
 Kontinuität über Kredit-
rückzahlungen möglich 
Wirkungen  Förderung privater 
Sanierung 
 indirekte Förderung der 
gewerblichen Entwick-
lung über Anreize  
 Infrastrukturförderung 
und Sanierung  
 Transfer steuerlicher 
Einnahmen aus TIF-
Gebiet in das Zentrum  
 Förderung privater 
Sanierung 
 PPP mit möglicher  
win-win-Situation für 
mehrere Seiten 
Probleme   Bestandsförderung  
nicht unbedingt Ziel 
 Erneuerung durch 
Stadtratsbeschluss alle 
zwei Jahre  
 Förderprojekte müssen 
Refinanzierung 
absichern 
 Förderung der Außen-
entwicklung möglich 
 kaum bessere 
Konditionen als 
‚normale’ Kredite  
 hoher Aufwand für 
Antragsteller 
Quellen: eigene Zusammenstellung unter Verwendung von Kane & Sand (1988),  
Meck & Pearlman (2000), Paradis (1998) und Smith et al. (1991) 
Business Improvement Districts 
Ein inzwischen populäres Instrument zur Belebung der wirtschaftlichen Situation 
in den Stadtzentren und zugleich Organisations- und Finanzierungsmechanismus 
zur Umsetzung von Projekten sind Business Improvement Districts (BID). Dies sind 




durch die öffentliche Seite über die Bereitstellung technischen und administrativen 
Know-hows unterstützt werden.27 In ausgewiesenen Teilen der Stadtzentren geben 
BID die Möglichkeit, die Standortentwicklung durch Sachinvestitionen in Infra-
struktur und Bausubstanz, durch Pflege- und Erhaltungsmaßnahmen öffentlicher 
Räume sowie durch Vermarktung aktiv zu gestalten (vgl. Porter 1997a). Grundlage 
der Tätigkeit der mehr als 1.400 BID in den USA ist die Erhöhung der Grundsteuer 
um 5 bis 15 % auf freiwilliger Basis der ansässigen Grundeigentümer (Leinberger 
2005, 11). Um ein BID zu installieren, müssen mindestens 60 % der Eigentümer 
eines Gebietes zustimmen. Daneben ist eine Reihe bundesstaatlicher und lokaler 
Bestimmungen zu beachten (vgl. Houstoun 1999). Die Einnahmen werden durch 
die jeweilige Kommune verwaltet, die jedoch nicht über die Verwendung der Mittel 
bestimmt. Die für die Grundeigentümer entstandenen Mehraufwendungen werden 
meist an die gewerblichen Mieter von Geschäftsgebäuden weitergereicht. 
Tabelle 2-9 Vor- und Nachteile von Business Improvement Districts in Stadtzentren 
¾ aktive Gestaltungsmöglichkeiten der „betroffenen“ Akteure 
¾ anteilsmäßige Belastung der Vorteilsnehmer 
¾ kaum externe Anforderungen bezüglich der konkreten Ausgestaltung 
¾ Kompensation gegenüber knapper Mittelbereitstellung der öffentlichen Seite 
Vorteile/ 
Potenziale 
¾ Beschleunigte Maßnahmenumsetzung durch Konsens der beteiligten Akteure 
¾ hoher Druck auf Eigentümer zur Unterstützung des Vorhabens 
¾ Berücksichtigung vorrangig wirtschaftlicher Interessen der Revitalisierung 
¾ Gefahr der Verlagerung kommunaler Pflichtaufgaben auf andere Träger 
¾ Gefahr der Quasi-Privatisierung öffentlicher Räume  
Nachteile/ 
Probleme 
¾ Deckung der Kosten abhängig von Umsatzsteigerung und Erhöhung der 
Immobilienwerte  
Quelle: eigene Zusammenstellung unter Verwendung von Houstoun (1999), Leinberger (2005) 
und Zukin (1995; 1996) 
Mit der Einrichtung von BID ist eine Reihe von Potenzialen und Problemen ver-
bunden, die in Tabelle 2-9 näher dargelegt werden. Der hohe Anspruch an ihren Er-
folg und die vielfältigen damit verbundenen Aufgaben bedingen eine kritische 
Masse „zahlungsfähiger“ Mitglieder, die den oft langen Zeitraum bis zum Erreichen 
der gewünschten Wertsteigerungen trotz höherer Aufwendungen ohne finanzielle 
Probleme überbrücken können. Aus diesem Grund sind BID bislang vorrangig in 
größeren Städten entstanden, doch wächst ihre Zahl inzwischen auch in kleinen 
Kommunen (Houstoun 2003, 161). Dabei unterscheiden sich die mit der Einrich-
tung von BID verbundenen Ziele zwischen Städten unterschiedlicher Größe. In 
                                            
27  Neben BID, in einigen Bundesstaaten auch als Special Improvement District bezeichnet, 
gibt es eine Reihe weiterer Organisationsformen der freiwilligen Veranlagung oder Be-
steuerung (property assessment), die sich in ihren grundlegenden Eigenschaften und 
Zielen ähneln, z. B. Community Benefits Districts (Baer & Marando 2001), Maintenance 
Districts oder Special Assessment Districts (Li Mandri 2007). 




Kleinstädten bis etwa 20.000 Einwohner richten sich BID nach einer Studie von 
Mitchell (2001, 121) vor allem auf die Vermarktung, die Infrastrukturerneuerung 
und die Willensbildung politischer Akteure. In Großstädten spielen auch Fragen der 
Sicherheit und der Regulierung unterschiedlicher Raumansprüche eine hohe Rolle. 
Es bleibt festzuhalten, dass BID ein wichtiger Mechanismus für die gewerbliche 
Entwicklung in den Stadtzentren sind, allerdings nur bedingt einer umfassenden 
Revitalisierung dienen, die auch soziale Belange berücksichtigt.  
Weitere staatliche Programme und Förderungsmöglichkeiten 
Neben spezifischen Programmen zur Förderung der Stadtzentren (vgl. 2.3.3.4 zum 
Ohio Downtown Revitalization Competitive Program) existieren Instrumente und Ini-
tiativen, die im Laufe des Revitalisierungsprozesses Bedeutung zur Gestaltung des 
strukturellen und funktionalen Wandels erlangen können. An dieser Stelle seien – 
ebenfalls mit Fokussierung auf die Situation in Ohio – genannt: 
- Steuervergünstigungen für den Erhalt historischer Bausubstanz können aus dem 
seit 1976 um Denkmalschutzaspekte erweiterten Federal Tax Code geltend ge-
macht werden. Für denkmalgeschützte Gebäude sind Steuerabschreibungen in 
Höhe von 20 % der Investitionssumme, für ältere nicht-denkmalgeschützte Ge-
bäude in Höhe von 10 % möglich. Voraussetzung in beiden Fällen ist eine ge-
werbliche Nutzung (National Park Service 2004). Zusätzlich ist die Einführung 
eines State Investment Tax Credits in Ohio vorgesehen, der bei der Sanierung 
ungenutzter historischer Bausubstanz eine Steuergutschrift über 25 % der Inves-
titionssumme beinhalten würde (HOI 2007c; Ohio General Assembly 2007). 
- Darüber hinaus steht in Ohio das Historic Conservation Easement Program zur Ver-
fügung, das der Bewahrung des historischen Charakters von Gebäuden dient, 
indem das Recht zur baulichen Veränderung an eine vom Bundesstaat beauf-
tragte, gemeinnützige Organisation (Heritage Ohio) übergeben wird. Im Gegen-
zug erhält der Eigentümer steuerliche Vergünstigungen, wobei das Eigentum am 
jeweiligen Gebäude selbst von der Regelung unberührt bleibt (HOI 2007b). 
- Staatliche Programme der Wirtschaftsförderung stehen für die ökonomische 
Entwicklung in strukturschwachen Kleinstädten sowie für kleinere Unterneh-
men zur Verfügung (z. B. Economic Development Program, Small Business Pro-
grams) (ODOD 2006a). Fördermittel aus diesen Initiativen können von den 
Kommunen beispielsweise in Form zinsloser Kredite an Kleinunternehmen 
weitergereicht werden. 
- Ein Programm zur Förderung des Tourismus in Gemeinden mit vielfältigem 
baulichen und kulturellen Erbe ist die Ohio Heritage Tourism Initiative (ODOD 
1999). Sie unterstützt u.a. die Erstellung und Umsetzung von Entwicklungs- und 
Vermarktungskonzepten für einen regionaltypischen Einzelhandel. 
Die Instrumente zur Erhaltung historischer Bausubstanz sowie Anreize für Inves-
titionen in den Bestand gelten im Vergleich zur Förderung des Neubaugeschehens 
allerdings als immer noch wenig umfassend. Ryberg (2004) kommt daher für Ohio 
zu dem Schluss, dass die staatliche Politik gegenüber der Revitalisierung von Stadt-




2.3.3.4 Ansätze und Programme überregionaler Bedeutung 
Neben den in 2.3.3.3 vorgestellten Instrumenten zur Förderung der baulichen und 
ökonomischen Entwicklung sind hinsichtlich der Revitalisierung von Stadtzentren 
in Kleinstädten Ohios zwei umfassende Ansätze bzw. Programme von Bedeutung, 
die in diesem Teilkapitel näher vorgestellt werden sollen. Dies sind der Main Street 
Approach des National Trust for Historic Preservation und das Ohio Downtown Revitali-
zation Competitive Program. 
Der Main Street Approach 
Der Main Street Approach ist ein ganzheitlicher Ansatz zur Revitalisierung traditio-
neller Stadt- und Nachbarschaftszentren mit landesweiter Bedeutung (MSC 2007). 
Er entstand aus den Erfahrungen, die der National Trust for Historic Preservation seit 
1977 mit der Durchführung dreier Pilotprojekte sammelte (vgl. Skelcher 1990, 
1991, 1992). Daraus entwickelte sich ein „Modell“ der Revitalisierung, das die bis 
dahin als weitgehend unvereinbar geltenden Faktoren des Denkmalschutzes und 
der wirtschaftlichen Entwicklung verbindet und die Zusammenarbeit von Schlüssel-
akteuren als Grundlage jeglichen Erfolgs forciert.  
Elemente des Modellansatzes und Umsetzung in Ohio  
Vier Grundelemente, das sind Organisation, Gestaltung, Vermarktung und ökono-
mische Erneuerung, bilden das Grundgerüst des Main Street-Ansatzes (Barnhart 
2001a, 2001b). Ein zentraler Ausgangspunkt ist dabei „preservation“ im Sinne der 
Pflege und Sanierung historischer Strukturen in den Stadtzentren. Darüber hinaus 
basiert der Ansatz im Sinne von Handlungsanweisungen auf weiteren Prinzipien, 
etwa die Nutzung von Public-Private-Partnerships, der inkrementalistische Prozess-
charakter oder die stringente Umsetzungsorientierung. Dabei geht das National 
Main Street Center, das die Umsetzung betreut und den Ansatz weiterentwickelt da-
von aus, dass Erfolge nur dann erreichbar sind, wenn alle Grundelemente ganzheit-
lich betrachtet und entwickelt werden und der Ansatz langfristig angelegt ist 
(Barnhart 2001a, 2001b). 
Der Main Street Approach wird in den einzelnen Bundesstaaten über staatliche 
Behörden oder gemeinnützige Organisationen implementiert. Städte werden dann 
mit dem Titel „Main Street City“ akkreditiert, wenn sie bezüglich der Revitalisierung 
ihrer Stadtzentren oder Nachbarschaftszentren den Anforderungen des Ansatzes 
gerecht werden. Dazu ist weniger der schlechte Zustand der jeweiligen Downtown 
entscheidend, als vielmehr die Motivation der betreffenden lokalen Akteure, Ver-
änderungen anzustoßen. Durch die kommunale Verwaltung und private Akteure ist 
eine Reihe von Vorarbeiten zu leisten. So müssen ein Sanierungsgebiet ausgewiesen, 
eine aktive Public-Private-Partnership geformt, eine Finanzierung aus verschiedenen 
Quellen gesichert und ein Downtown-Manager eingesetzt sein (COL_03, COL_04, 
DC_102). Dahinter steht die Erfahrung, dass ein Revitalisierungsprozess auf Dauer 
nicht nur auf freiwilliger Basis der Akteure und nicht allein durch die Finanzierung 
der örtlichen Geschäftsleute getragen werden kann. Im Idealfall koordiniert der 
Downtown-Manager die unterschiedlichen Belange interessenneutral.  




In Ohio entstand 1989 als gemeinnützige Organisation zur Umsetzung des Main 
Street Approach die Downtown Ohio Inc., heute Teil von Heritage Ohio Inc. (HOI). Der 
Ansatz kam in Ohio im Vergleich zu anderen Bundesstaaten damit erst spät zum 
Tragen. Momentan findet er in 37 vorrangig kleineren Städten und einzelnen 
Nachbarschaftszentren in größeren Städten Anwendung (HOI 2007a). HOI ist ver-
antwortlich für die Auswahl der Main Street Cities und überprüft die vom National 
Main Street Center aufgestellten Prinzipien. Der Main Street Approach sieht dabei 
keine finanzielle Unterstützung der beteiligten Kommunen durch den Staat oder 
den National Trust for Historic Preservation vor. Sein Nutzen liegt vor allem in den 
über Jahrzehnte entwickelten Handlungsempfehlungen und Beratungsmöglich-
keiten sowie darin, Teil eines landesweiten Netzwerkes von „Betroffenen“ und Ex-
perten zu sein. Für diese Leistungen zahlen die beteiligten Kommunen in Ohio 
einen jährlichen Beitrag von etwa 3.000 US-$ (HOI 2007a). 
Einfluss und Wirkungen des Programms 
Der Main Street Approach hat auch 30 Jahre nach seiner Entstehung nicht an 
Popularität eingebüßt. Über 1.900 Städte, davon 1.200 vom National Main Street 
Center als momentan „aktiv“ bezeichnete Kommunen, sind Bestandteil des Netz-
werks (MSC 2007). Die Zahl derjenigen Städte, die den Ansatz aufgreifen, ohne 
offizielle Main Street City zu sein, ist nicht bekannt, doch kann davon ausgegangen 
werden, dass eine Vielzahl von Schlüsselakteuren in Kleinstädten über seine Kern-
elemente informiert sind.28  
Daraus ergeben sich Fragen nach den Wirkungen des Ansatzes, der eine ganz-
heitliche Revitalisierung propagiert, letztlich aber auch ganz bestimmte Prinzipien 
und Formen der physischen und wirtschaftlichen Erneuerung der Stadtzentren 
forciert. Nach Angaben von HOI sind in 32 Main Street Cities in Ohio zwischen 1998 
und 2005 etwa 300 Mio. US-$ in den Stadtzentren investiert worden, 315 neue 
Gewerbebetriebe wurden eröffneten, fast 2.900 Voll- und Teilzeitjobs konnten ge-
schaffen werden und über 1.100 Gebäude wurden saniert. Jedem für die Teilnahme 
am Main Street Approach ausgegebenen Dollar standen 27 US-$ an Investitionen 
gegenüber (HOI 2007a). Offen bleibt allerdings, ob diese Investitionen auch ohne 
die Umsetzung des Main Street-Ansatzes getätigt worden wären. 
Hinsichtlich der Entwicklung des Downtown-Einzelhandels fokussiert der An-
satz darauf, die Position der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte zu stabilisieren 
bzw. weiter zu beleben. Dabei wird eine Spezialisierung des Einzelhandels durch die 
Nutzung individueller regionaler Marktnischen mit Ausrichtung auf einen Erlebnis-
kauf als Zielstellung empfohlen (DC_101, DC_102). Grundlage für die Entwicklung 
des Einzelhandels sollen Standort- und Marktanalysen sein, die ein besseres Ver-
ständnis der lokalen Ökonomie liefern. Die Grundprinzipien des Ansatzes fordern 
zunächst eine Bestandspflege des vorhandenen Gewerbes, die später um das Ziel der 
                                            
28  In einer Studie von Robertson (2004, 70) waren weniger als ein Viertel der Städte, die 
den Main Street Approach nutzten, offizielle Main Street Cities. Das Main Street Center 
betreibt im Übrigen ein umfassendes Marketing zur Verbreitung seiner Ideen. Zu in-
aktiven lokalen Main Street Programmen vgl. auch Gates (2005), die zudem Probleme 




Ansiedlung neuen Einzelhandels im Sinne der Komplettierung des Standortange-
bots ergänzt werden soll. Diese Reihenfolge wird allerdings, wie praktische Erfah-
rungen in Ohio zeigen, meist nicht eingehalten (COL_03). Vielmehr akzeptieren 
die lokalen Entscheidungsträger jeglichen Einzelhandel, zu jedem Zeitpunkt und an 
jeder Stelle des Stadtzentrums.  
Der Main Street Approach ist aufgrund seiner Verbreitung zusammenfassend als 
wichtigster Ansatz zur Revitalisierung der Stadtzentren in US-amerikanischen Klein-
städten der letzten zwei Jahrzehnte zu bezeichnen. Obwohl nicht mit finanziellen 
Anreizen verbunden, beruht der Erfolg des Ansatzes auf seinen klaren Prinzipien 
und der Umsetzung über lokalbasierte, gemeinnützige Institutionen als Teile eines 
landesweiten Interessennetzwerkes. Er hat wesentlich dazu beigetragen, die Bedeu-
tung der baulichen Sanierung als Ausgangspunkte der wirtschaftlichen Entwicklung 
in den Stadtzentren zu erkennen (Skelcher 1992, 19). In den Bereichen Gestaltung 
und Denkmalpflege liegen insgesamt auch die Stärken des Ansatzes, während Stra-
tegien der ökonomischen Erneuerung bislang weniger genutzt wurden und weniger 
effektiv waren (Robertson 2004). Dies gilt insbesondere für die kaum von Erfolg ge-
krönten Versuche der Anwerbung von Gewerbebetrieben. Interessanterweise kom-
men Strategien der wirtschaftlichen Erneuerung vor allem in größeren Kleinstädten 
und in Städten mit geringer Entfernung zu Agglomerationsräumen zum Einsatz 
(Robertson 2004, 61f.; Smith 2007). In beiden Fällen ist von einer hohen Konkur-
renz für den Downtown-Einzelhandel auszugehen. 
Das Ohio Downtown Revitalization Competitive Program 
Das Downtown Revitalization Competitive Program ist ein vom Bundesstaat Ohio im 
Jahr 1990 initiiertes Wettbewerbsprogramm zur Förderung der Revitalisierung von 
Stadtzentren in Klein- und Mittelstädten. Das Programm wird vom Ohio Department 
of Development (ODOD) aus Mitteln der Community Development Block Grants 
(CDBG) getragen.29 Jährlich werden etwa 2,4 Mio. US-$ für die Sanierung von 
Wohn- und Geschäftsgebäuden sowie für die Instandsetzung der öffentlichen Infra-
struktur bereitgestellt (ODOD 2006a). 
Bestandteile des Programms und Teilnahmebedingungen 
Das Downtown Revitalization Competitive Program setzt sich aus drei Komponenten 
zusammen, die voneinander unabhängig abgefragt werden können: (1) die Unter-
stützung von Konzepterstellung und Planungen (insg. 100.000 US-$, pro Antrag 
max. 15.000 US-$); (2) die Förderung der Sanierung von Gebäuden und Erneuerung 
der Infrastruktur (insg. 2,3 Mio. US-$, pro Antrag max. 400.000 US-$); und (3) die 
Förderung von Sonderprojekten („targets of opportunity“), etwa vom Verfall bedroh-
te, denkmalgeschützte Gebäude (insg. 600.000 US-$) (ODOD 2006a). Die Ausfüh-
                                            
29  Community Development Block Grants (CDBG) sind von der Bundesregierung bereitge-
stellte Fördermittel zur Infrastrukturerneuerung, Wirtschaftsförderung und Sanierung 
von Wohngebieten. Sie sind an einen Nutzen für untere Einkommensschichten bzw. 
an Maßnahmen zur Verhinderung des sozialen Verfalls gebunden (HUD 2000). 
Kleinere Städte erhalten diese Mittel in der Regel über den jeweiligen Bundesstaat.  




rungen beschränken sich im Folgenden auf die zweite Komponente als bedeutend-
stem Element des Programms. 
Das Förderprogramm stellt eine Reihe von Anforderungen an die teilnehmen-
den Kommunen (vgl. ODOD 2006a). So sollten bereits Maßnahmen der Revitalisie-
rung umgesetzt und eine Interessenvereinigung der Gewerbetreibenden aktiv tätig 
sein. Weiterhin ist eine Gegenfinanzierung der beantragten Summe im Verhältnis 
von mindestens 1:1 durch andere Quellen zu sichern. Im Auswahlprozess werden 
anhand eines Punktesystems auch die Strukturschwäche der sich bewerbenden 
Kommunen sowie die Umsetzbarkeit und voraussichtlichen Wirkungen der Maß-
nahmen berücksichtigt. Offiziell anerkannte Main Street Cities erhalten mehr Ge-
wicht bei der Bewertung, obwohl das Programm offen für andere Kommunen ist.  
Einfluss und Wirkungen des Programms 
Das Downtown Revitalization Competitive Program ist das einzige Förderprogramm des 
Bundesstaates Ohio, das sich ausdrücklich der Revitalisierung der Stadtzentren von 
Kleinstädten in Ohio widmet. Durch die Förderung der Sanierungstätigkeit schafft 
es indirekt auch eine Grundlage der wirtschaftlichen Umstrukturierung der Stadt-
zentren. Knapp 23 Mio. US-$ wurden zwischen 1995 und 2003 für 52 Kommunen 
zur Verfügung gestellt (ODOD 2004a). Von 2004 bis 2006 erhielten 20 Gemeinden 
staatliche Fördermittel in Höhe von 7,8 Mio. US-$, die sie um 44,5 Mio. US-$ aus 
anderen Quellen ergänzten (vgl. Tabelle 2-10). 
Tabelle 2-10 Ohio Downtown Revitalization Competitive Program*: Fördermittel und 
kommunale Gegenfinanzierung  
2004 2005 2006 
Anzahl der geförderten Kommunen 7 7 6 
Bereitgestellte Mittel, gesamt [Mio. US-$] 2,8 2,7 2,3 
Bereitgestellte Mittel, Durchschnitt pro Kommune [Mio. US-$] 0,4 0,4 0,4 
Gegenfinanzierung durch die Kommunen [Mio. US-$] 13,4 15,8 15,3 
Gegenfinanzierung, Durchschnitt pro Kommune [Mio. US-$] 1,9 2,3 2,6 
Quelle: ODOD (2005a; 2005b; 2006b) *  Teil 2 des Programms 
Zusammenfassend ist das Downtown Revitalization Competitive Program durch sei-
nen relativ geringen Umfang (2,4 Mio. US-$ pro Jahr bei maximal sieben Begüns-
tigten) sowie die hohen Anforderungen an die Antragsteller als ein wichtiges, aber 
letztlich nur unterstützendes Instrument der Revitalisierung anzusehen, z. B. als 
Teil des Main Street Ansatzes. Strukturschwache Gemeinden werden allerdings von 
einer Teilnahme abgeschreckt, da sie die vielfältigen Anforderungen, etwa die lokale 
Gegenfinanzierung, oft nicht erbringen können (COL_07). Gleichwohl stellt die Be-
werbung um Fördermittel des Programms eine Chance dar, alle wichtigen Kräfte 
und Ressourcen des Stadtzentrums als Ausgangspunkt einer baulichen und sozio-




2.4 Fazit zum Stand der Forschung und Leitlinien der 
weiteren Untersuchung  
Kapitel 2.4 fasst die in den vorangegangenen Kapiteln getroffenen Aussagen zu-
sammen und bereitet sie für die weiteren Untersuchungen in dieser Arbeit auf. 
Dazu werden die aus der Analyse theoretischer und empirischer Forschung gewon-
nenen Erkenntnisse zunächst in einem Fazit in Kapitel 2.4.1 strukturiert. Daraus 
sollen Annahmen der Situation und Entwicklung des Einzelhandels in den Stadt-
zentren abgeleitet werden, die einen Rahmen für die empirische Untersuchung in 
Kapitel 3 bilden und der Bewertung von Ergebnissen in Kapitel 4 dienen. In dem 
anschließenden Kapitel 2.4.2 werden Leitlinien formuliert, die die spätere Analyse 
und Bewertung der Forschungsergebnisse gewährleisten und anhand von Kriterien 
nachvollziehbar machen.  
- Entscheidende Bedeutung
  lokaler Faktoren
- Wettbewerb als Barriere
  der Entwicklung des
  Downtown-Einzelhandels
- Dominanz der Kosten-
  faktoren über Erlösfaktoren
- Konsumentenpräferenz
  für Standorte mit hoher
  Angebotsvielfalt
- Dezidierter Einfluss von
  Stakeholdern auf die
  Einzelhandelsentwicklung
- Gefahren der Marginalisie-
  rung der Stadtzentren als
  Einzelhandelsstandorte
- Anzeichen einer Standort-
  spezialisierung
- Stadtzentrum mit Funktion
  eines Experimentierfelds
  des lokalbasierten Handels
- Orientierung baulicher
  Strukturen an historischen
  bzw. historisierten Mustern
- Stabilität soziokultureller
  Funktionen der Downtown
- Hoher Anteil kleiner
  Betriebsformen und hoher
  Anteil lokalen Eigentums
- Ausdünnung traditioneller
  Downtown-Branchen
- Hoher Anteil des für den
  Standort 'problematischen'
  Einzelhandels
- Wachsende Spezialisie-
  rung des Einzelhandels
- Bildung von Branchen-
  konzentrationen des











Abbildung 2-5 Fazit zum Stand der Forschung 
(Quelle: eigene Darstellung) 
2.4.1 Fazit zum Stand der Forschung und Annahmen  
In den Kapiteln 2.1 bis 2.3 wurde der Stand der Forschung zum Thema dieser Arbeit 
ausführlich analysiert. In diesem Kapitel soll ein Fazit daraus gezogen werden, in-
dem wichtige Aussagen für die weitere empirische Untersuchung abgeleitet und 
neu strukturiert werden. Einen Rahmen dafür bieten die drei Ziel- und Aufgaben-
stellungen dieser Arbeit (vgl. Kapitel 1.2). Die einzelnen Teilkapitel befassen sich 
mit Strukturen des Downtown-Einzelhandels (2.4.1.1), mit Einflussfaktoren der Ent-
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wicklung (2.4.1.2) und mit dem Wandel des Standorts Stadtzentrum (2.4.1.3). Aus 
jeder Aussage wird eine Annahme abstrahiert, die einen Ausgangspunkt der weite-
ren Untersuchung darstellt und bei der Analyse und Bewertung von Forschungs-
ergebnissen in den Kapiteln 3 und 4 wieder aufzugreifen ist. Einen Überblick dazu 
gibt Abbildung 2-5. 
2.4.1.1 Situation und Entwicklung des Einzelhandels in den Stadtzentren 
Der theoretische und empirische Forschungsstand erschließt folgende Einordnung 
der Situation und Entwicklung des Einzelhandels in den Stadtzentren US-amerika-
nischer Kleinstädte.  
Betriebsformen des Einzelhandels in den Stadtzentren 
Es ist davon auszugehen, dass der Einzelhandel in Stadtzentren kleiner Städte durch 
einen hohen Anteil kleiner Betriebsformen in Gestalt von Fach- und Spezialgeschäf-
ten gekennzeichnet ist und sich größere Betriebsformen wie Kauf- und Waren-
häuser nur noch in Ausnahmefällen finden. Verschiedene standorttheoretische An-
sätze kennzeichnen das Vorhandensein älterer und kleiner Betriebsformen als ein 
typisches Merkmal von Einzelhandelsstandorten nachrangiger Bedeutung, wie von 
Stadtzentren nach dem Verlust der zentralen Einzelhandelsfunktion verkörpert. Da-
gegen sollten neue Formate, z. B. Discount- oder Fachmärkte, in aller Regel außer-
halb der Stadtzentren angesiedelt sein (Burdack 1993; Lamb 1985). Es ist davon aus-
zugehen, dass die Stadtzentren im Vergleich zu Einkaufszentren am Stadtrand we-
nig attraktiv für Neuansiedlungen externer Handelsunternehmen sind, u.a. durch 
ein geringeres Kundenpotenzial. Dies lässt auf einen geringen Anteil des filialisier-
ten Einzelhandels in Downtown schließen (vgl. Otto 2001).  
Annahme: Der Anteil kleiner Betriebsformen und der Anteil des nicht-filialisierten 
Einzelhandels sind hoch. 
„Traditionelle“ Branchen des Einzelhandels in den Stadtzentren 
Mit Entstehen der Einkaufszentren an den Stadträndern hat sich der Einzelhandel 
in den Stadtzentren erheblich verändert (vgl. NMSC 1988; Tyler 1989). Nachdem 
Kauf- und Warenhäuser bereits weitgehend aus Downtown verschwunden sind 
(Runyan 2006), ist vor allem von einem weiteren Rückgang traditionell in Down-
town ansässiger Branchen des Gebrauchs- und Verbrauchsgütereinzelhandels (z. B. 
Bekleidung, Haushaltsgeräte, Raumausstattung) auszugehen, die direkt durch die 
Konkurrenz größerer und kapitalstärkerer Betriebe anderer Standorte betroffen sind 
(Bell & Gripshover 2007). Es ist anzunehmen, dass die Zahl der Fachgeschäfte dieser 
Branchen im Stadtzentrum weiter abnehmen wird, wenn ältere Einzelhändler in 
den Ruhestand treten (Ofori-Amoah 2007; Otto 2001). Die eigentlichen Ursachen 
für momentane und künftig anstehende Schließungen sind nicht selten bereits in 
der Vergangenheit begründet. Anzunehmen ist, dass die wirtschaftliche Lage vieler 




1996; Lamb 1985). Für eine Fortführung durch andere Unternehmer dürften 
zwangsläufig nur geringe Aussichten bestehen. 
Annahme: Der Anteil der für Downtown „traditionellen“ Einzelhandelsbranchen ist 
bereits gering und wird weiter abnehmen. 
 „Problematischer“ Einzelhandel in den Stadtzentren 
Die in den Stadtzentren seit dem Niedergang des alteingesessenen (Fach-)Einzel-
handels neu entstandenen Geschäfte sind in ihrer Bedeutung häufig als „marginal 
businesses“ einzuschätzen (vgl. Bell & Gripshover 2007; Burdack 1993; Lamb 1985). 
Als typische Vertreter werden in der Literatur beispielsweise Videotheken, Second-
handläden sowie Anbieter von Geschenkartikeln genannt. Es ist davon auszugehen, 
dass diese Geschäfte sehr klein sind und sich durch eine geringe Breite und Tiefe 
qualitativ geringwertiger und teils veralteter Sortimente auszeichnen. Außerdem 
wird auf einen trial-and-error-Stil der Geschäftsentwicklung verwiesen (Hawley 1996; 
Stitt 1996), weshalb von einer insgesamt hohen Fluktuation auszugehen ist (Smith 
2007). Es ist zu vermuten, dass die Herausbildung dieses Einzelhandels durch den 
im Folgenden näher beschriebenen Faktor der geringen Standortkosten in den 
Stadtzentren begünstigt wird. Darüber hinaus finden sich Anzeichen, dass weitere 
Teile des Einzelhandels als „problematisch“ für die Standortentwicklung einzu-
schätzen sind. Dies betrifft beispielsweise einen „standortneutralen“ Einzelhandel 
(NMSC 2000), der einen Großteil seiner Umsätze nicht durch den Verkauf von 
Waren am Standort erzielt.  
Annahme: Der Anteil der für die Standortentwicklung „problematischen“ Einzel-
handelsbetriebe ist hoch. 
Spezialisierung des Einzelhandels in den Stadtzentren  
Es ist davon auszugehen, dass der oben beschriebene kleinteilige und lokalbasierte 
Einzelhandel bei Preis und Angebotsvielfalt nicht mit den großen Anbietern in den 
Einkaufszentren konkurrieren kann. Um überlebensfähig zu bleiben bzw. eine 
Wettbewerbsfähigkeit herzustellen, ist der Downtown-Einzelhandel daher aus theo-
retischer Sicht gezwungen, andere Parameter zu betonen (vgl. Darstellung konflikt-
basierter Ansätze und das Modell der Spiralbewegung).30 Dies kann beispielsweise 
durch eine Anpassung des Sortiments, durch Besonderheiten des Services und der 
Kaufumgebung oder durch eine Orientierung auf bestimmte Zielgruppen erfolgen. 
Daraus lassen sich Tendenzen einer Spezialisierung des Downtown-Einzelhandels 
vermuten. Dem sollen in dieser Untersuchung zwei Entwicklungsrichtungen ent-
sprechen. Einerseits ist anzunehmen, dass eine Spezialisierung des Sortiments von 
Betrieben, d.h. eine hohe Sortimentstiefe in einzelnen Teilsegmenten einer oder 
                                            
30  Vgl. auch Müller-Hagedorn (2002, 46) zu den Basisstrategien der dauerhaften Be-
hauptung im Wettbewerb nach M. E. Porter: (1) Kostenführerschaft, (2) Differen-
zierungsstrategie durch Anbieten einer überlegenen Leistung und (3) Segmentier-
ungsstrategie durch Ausrichtung auf Marktsegmente.  
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weniger Branchen zum Tragen kommt (z. B. Brautmoden, Bioprodukte).31 
Andererseits deutet sich eine generelle Spezialisierung des Einzelhandels in den 
Stadtzentren auf bestimmte Branchen oder Bedarfsbereiche an, für die eine nur ge-
ringe Konkurrenz wettbewerbsfähigerer Betriebe in den Einkaufszentren besteht. 
Aus Voruntersuchungen des Verfassers (Otto 2001) zeichnet sich dabei eine mög-
licherweise hohe Bedeutung des so genannten Arts and Crafts Einzelhandels ab 
(siehe 2.4.2.1). Trends der Spezialisierung in den Stadtzentren könnten zudem 
durch die allgemeine Individualisierung der Nachfrage begünstigt werden. 
Annahme: Der Einzelhandel in den Stadtzentren ist durch eine wachsende Spezia-
lisierung gekennzeichnet.  
Räumliche Verteilung und Konzentration des Einzelhandels in den Stadtzentren 
Aus interaktionstheoretischen Annahmen und durch empirisch belegte Agglome-
rationseffekte lässt sich vermuten, dass Einzelhandelsbetriebe des nicht-täglichen 
Bedarfs die Nähe zu ähnlichen Anbietern suchen. Dabei wird angenommen, dass 
eine kritische Masse von Nachfragern Voraussetzung für die Bildung von Branchen-
konzentrationen ist. Umgekehrt bieten solche Konzentrationen Vorteile für die 
Konsumenten durch Kopplungs- und Vergleichsmöglichkeiten. Entsprechend den 
bereits formulierten Annahmen ist von Konzentrationsprozessen in den Stadtzent-
ren vor allem für den spezialisierten Einzelhandel auszugehen, der nicht oder kaum 
in Konkurrenz zu Anbietern an anderen Standorten steht. Deutliche Konzentra-
tionen „traditioneller“ Downtown-Branchen wie Bekleidung oder Haushaltswaren, 
deren Anbieter ebenfalls von Agglomerationseffekten profitieren würden, sind da-
gegen durch den vermuteten Schwund dieses Einzelhandels kaum zu erwarten.32  
Annahme: Es bilden sich Branchenkonzentrationen des spezialisierten Einzelhan-
dels heraus.  
2.4.1.2 Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwicklung 
Die Strukturen des Einzelhandels an einem Standort und ihre weitere Entwicklung 
werden durch zahlreiche Faktoren bestimmt. Diese Faktoren können auf der Ange-
botsseite, d.h. beim Einzelhandel, der Nachfrageseite, d.h. bei den Konsumenten, 
oder im Wirkungsbereich von Politik, Verwaltung und sonstigen Akteursgruppen 
(z. B. Grundeigentümer) verortet sein. Hinzu treten übergeordnete gesellschaftliche, 
rechtliche, wirtschaftliche und technologische Rahmenbedingungen. Abbildung  
2-6 fasst das Verständnis des Verfassers über die Einflussfaktoren des Einzelhandels 
in den Stadtzentren auf Basis des Forschungsstands zusammen. In den folgenden 
Abschnitten werden diejenigen Faktoren als Ausgangspunkte der weiteren Unter-
suchung in dieser Arbeit herausgestellt, von denen aus standorttheoretischer Sicht 
und untermauert durch Ergebnisse empirischer Studien angenommen werden 
                                            
31  Spezialisierung bezeichnet in diesem Fall die Einengung des Warenkreises auf eine be-
grenzte Anzahl affiner Warengruppen (Barth et al. 2007, 45) 
32  Vgl. auch Falk & Wolf (1992, 519) zum Gesetz der Agglomeration im Einzelhandel 




kann, dass sie von grundlegender Bedeutung für die Entwicklung des Einzelhandels 
in den Stadtzentren sind. Darüber hinaus wirkt eine Vielzahl anderer Faktoren und 
Rahmenbedingungen, beispielsweise die konkrete Zusammensetzung der vorhande-
nen Nutzungen und Funktionen am Standort, der Zustand baulicher Strukturen 
und die Umfeldgestaltung, das Image der Stadtzentren oder subjektive Präferenzen 
der Akteure (vgl. Otto 2001). Diese Faktoren können hier nicht oder nur am Rande 
betrachtet werden, denn sie sind letztlich Ausdruck der „Einmaligkeit“ eines jeden 
Standorts, so dass eine Verallgemeinerung empirischer Aussagen oder Rückschlüsse 


























Abbildung 2-6 Einflussfaktoren des Einzelhandels in den Stadtzentren 
(Quelle: eigener Entwurf, unter Berücksichtigung von Brown (1992), Jones 
(2000) und Kulke (1992))  
Bedeutung lokaler und nicht-lokaler Faktoren und Rahmenbedingungen  
Hinsichtlich der Bedeutung und des Verhältnisses lokaler und nicht-lokaler Ein-
flussfaktoren und Rahmenbedingungen für die Entwicklung der Stadtzentren als 
Einzelhandelsstandorte bestehen unterschiedliche Ansichten in der Literatur. Wäh-
rend einerseits die Dominanz des gesamtgesellschaftlichen und wirtschaftlichen 
Strukturwandels im Rahmen der Globalisierung herausgestellt wird, führen andere 
Ansätze die konkrete Stadt- und Standortentwicklung vor allem auf lokale Faktoren 
und Entscheidungen zurück (vgl. Krätke 1995, 11). Sowohl lokale als auch externe 
Faktoren haben zweifellos Bedeutung für die Standortentwicklung. Der kleinteilige 
Downtown-Einzelhandel ist beispielsweise als besonders abhängig von wirtschaft-
lichen Rezessionen zu kennzeichnen (Blanchard et al. 2003). Allerdings sind vom 
Einfluss lokaler Faktoren entscheidende Parameter zu erwarten, von denen ange-
nommen wird, dass sie zu Unterschieden in der Entwicklung von kleinstädtischen 
Stadtzentren mit ähnlicher Ausgangssituation führen (vgl. Paradis 2002). Damit 
wird nicht angezweifelt, dass externe Bedingungen einen Rahmen für lokales Han-
deln setzen. Wenn man, wie hier dargelegt, allerdings davon ausgeht, dass die 
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Stadtzentren Einzelhandelsstandorte nachrangiger ökonomischer Bedeutung sind, 
vor allem über lokalbasierte Einzelhandelsbetriebe verfügen und zugleich keine grö-
ßeren gesamtwirtschaftlichen Strukturbrüche zu erwarten sind, dann bestimmen 
vor allem lokale Faktoren den wesentlichen Teil des aktuellen Standortgeschehens 
(vgl. auch Tyler 1989). Dabei können sowohl Faktoren der Angebots- und Nach-
frageseite als auch das Wirken von Politik, Verwaltung, Immobilienwirtschaft und 
anderen Akteuren bedeutsam sein (vgl. Brooks & Searcy 1995; Craycroft 1981; 
Kulke 1992; Robertson 1999; Runyan & Huddleston 2006). Für den Bereich plane-
risch-politischen Handelns ist schließlich auf die hohe Bedeutung der kommunalen 
Selbstverwaltung in den USA und damit ebenso auf die lokale Ebene zu verweisen.   
Annahme: Lokale Einflussfaktoren sind von entscheidender Bedeutung für die kon-
krete Ausformung der Standortentwicklung.  
Einfluss der Wettbewerbssituation auf die Einzelhandelsentwicklung 
Aus theoretischen und empirischen Aussagen ist anzunehmen, dass die Stadtzent-
ren Einzelhandelsstandorte nachrangiger Bedeutung sind und damit in einem 
insgesamt gesättigten Markt unter dem Konkurrenzdruck anderer Standorte, v. a. 
der Einkaufszentren am Stadtrand, stehen (O´Kelly 2001). Die Wirkungen der Preis-, 
Sortiments- und Dienstleistungsparameter „stärkerer“ Einzelhandelsbetriebe an an-
deren Standorten haben somit Einfluss auf die Entwicklung des Einzelhandels im 
Stadtzentrum. Diese determinierende Rolle der Konkurrenten ist theoretisch (z. B. 
dialektische, konfliktbasierte Ansätze, crisis-response-sequence) und empirisch (vgl. 
zum Einfluss von Discount-Anbietern Gruidl & Kline 1992; Vance & Scott 1994) in 
der Literatur beschrieben. Es ist daher davon auszugehen, dass der Downtown-Ein-
zelhandel zur (Wieder-)Herstellung seiner Wettbewerbsfähigkeit und damit zur 
Sicherung seiner wirtschaftlichen Existenz darauf angewiesen ist, sich bei wichtigen 
Parametern von seinen Konkurrenten abzugrenzen.  
Annahme: Größere und wettbewerbsfähigere Standorte und Betriebe bilden Barrie-
ren für die Entwicklung des Einzelhandels im Stadtzentrum. 
Verhältnis von Kostenfaktoren und Erlösfaktoren für den Einzelhandel 
Kosten- und Erlösfaktoren prägen die Strukturen des Einzelhandels an einem Stand-
ort erheblich (Kulke 1992). Von besonderer Bedeutung sind dabei Standortkosten 
als Kennwert der Kostenseite und Umsatzerwartungen als Merkmal der Erlösseite. 
Aufgrund der vermuteten nachrangigen wirtschaftlichen Bedeutung der Stadtzent-
ren im Vergleich zu anderen Standorten ist davon auszugehen, dass Downtown 
durch geringere Standortkosten vor allem hinsichtlich der Anmietung von Ge-
schäftsräumen gekennzeichnet ist (Bell & Gripshover 2007; Milder 2003b; vgl. 
Einordnung kleiner Standorte in den Standorttheorien sowie agglomerations-
theoretische Aussagen). Die Umsatzerwartungen sind dagegen an solchen Standor-
ten besonders hoch, die große Kundenströme anziehen, etwa durch eine besonders 
große Angebotsvielfalt mit einem hohen Kopplungspotenzial für die Kunden. In 
einer Übersicht in Tabelle 2-11 werden Annahmen hinsichtlich der Bedeutung von 




minimierung spielen demnach eine entscheidende Rolle für den Downtown-
Einzelhandel.33 Ebenfalls ist zu vermuten, dass ein großer Teil des Einzelhandels nur 
deshalb am Standort verharrt, weil die geringe Kostenbelastung trotz suboptimaler 
Erlösbedingungen nicht zu einem wirtschaftlichen Scheitern führt (vgl. Hawley 
1996; Milder 2003a; Stitt 1996). Geringe Kosten könnten zugleich aber eine 
Dynamik fördern, wenn Betriebe einen ökonomischen Vorteil am Standort sehen, 
(zunächst) aber auf eine Kostenminimierung angewiesen sind.  
Annahme: Hinsichtlich der Entwicklung des Downtown-Einzelhandels dominieren 
Kostenfaktoren über Erlösfaktoren. 
Tabelle 2-11 Kosten- und Erlösfaktoren im Vergleich von Downtown und 
Einkaufszentren am Stadtrand 
  Pullfaktor für 
Miet- und Betriebskosten Downtown 
Immobilien- und Baulandpreise Downtown 
Aufwand für Sanierung/Renovierung Einkaufszentren 
Kostenfaktoren 
Verfügbarkeit von Geschäftsräumen eher Downtown 
Gewinn- und Umsatzerwartungen Einkaufszentren* 
Kundenaufkommen/Kundenpotenzial Einkaufszentren 
Erlösfaktoren 
Agglomerationsvorteile durch Branchenmix Einkaufszentren* 
Quelle: eigener Entwurf nach Otto (2007, 257)  * für spezialisierten Einzelhandel auch Downtown 
Standortpräferenzen der Konsumenten 
Verhaltenstheoretische Ansätze und kombinierte standorttheoretische Modelle ge-
hen dezidiert auf den Einfluss der Nachfrageseite für die Standortentwicklung ein. 
Demnach spielen demographische und sozioökonomische Faktoren sowie Fragen 
der Wahrnehmung und subjektive Präferenzen eine Rolle für die Standortentwick-
lung. Es wird angenommen, dass ein höheres Einkommen und eine steigende Mo-
bilität der Konsumenten die Entwicklung größerer Einzelhandelsstandorte mit An-
gebotsvielfalt und zahlreichen Kopplungsmöglichkeiten fördert, die dann von den 
Nachfragern wiederum als attraktiver angesehen werden (vgl. auch Oppewal & 
Holyoake 2004). Wachsendes Einkommen kann aus theoretischer Sicht aber auch 
eine Spezialisierung älterer Standorte mit noch großem Einzugsgebiet fördern. Bei-
spielsweise könnte die Entstehung eines spezialisierten Einzelhandels in den Stadt-
zentren begünstigt werden, wenn die Kaufkraft der lokalen Bevölkerung entspre-
chend hoch ist oder Einnahmen aus dem Tourismus verfügbar sind. Schließlich ist 
aus verhaltenstheoretischen Ansätzen abzuleiten, dass die Erwartungshaltungen der 
Konsumenten entscheidend für die tatsächliche Nutzung eines Standorts sind (vgl. 
                                            
33  Von einer Kostenorientierung spricht man, wenn ein Betrieb möglichst kostengüns-
tige Standorte anstrebt, um über die Minimierung der Raumkosten die Grundlage für 
eine wirksame Preispolitik zu schaffen (Barth et al. 2007, 49). 
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z. B. De Juan 2004 zu Standortimage und Präferenzen).34 Unter Bedingungen der 
Marktsättigung auch in Kleinstädten ist daher zu vermuten, dass Stadtzentren vor 
allem dann als attraktiv wahrgenommen werden, wenn sich der Einzelhandel bei 
Sortiment, Qualität und Service deutlich von anderen Anbietern abhebt.  
Annahme: Grundsätzlich bevorzugen die Konsumenten Standorte mit hoher Ange-
botsvielfalt, doch spielen auch andere Präferenzen eine Rolle für die tatsächliche 
Nutzung eines Standorts. 
Einfluss „dritter Akteure“ neben Anbietern und Nachfragern 
Kombinierte strukturalistische Theorieansätze, beispielsweise von Kulke (1992), ge-
hen davon aus, dass Politik, Verwaltung, Planung und andere Akteure, die nicht 
unmittelbar den Anbietern oder Nachfragern zuzuordnen sind, Einfluss auf die Ent-
wicklung von Einzelhandelsstandorten nehmen. Daraus können sich direkte oder 
indirekte Wirkungen für die Standortentwicklung ergeben. Kommunen besitzen 
etwa Einfluss- und Gestaltungsmöglichkeiten über planerische und steuerrechtliche 
Instrumente, Anreize der Wirtschaftsförderung sowie Infrastrukturmaßnahmen. 
Obwohl das öffentliche Interesse für die Stadtzentren kleiner Städte allgemein hoch 
ist (Pryor & Grossbart 2005; Robertson 1999; Walzer & Kline 2001), ist zu ver-
muten, dass Art und Intensität der Wirkungen je nach lokaler Situation und verfüg-
baren Instrumenten deutlich von Stadt zu Stadt differieren. Unter liberal-marktwirt-
schaftlichen Bedingungen in den USA ist der direkte Einfluss der öffentlichen Seite 
auf die Stadt- und Wirtschaftsentwicklung allgemein begrenzt. Um eigene Inte-
ressen (z. B. Erhöhung der Steuereinnahmen) zu verfolgen, sind die Kommunen auf 
Verhandlungen und eine Zusammenarbeit mit dem privaten Sektor angewiesen 
(Morrow-Jones et al. 2004; Robertson 2001a). Auch in kleinen Städten sind Public-
Private-Partnerships daher zur Umsetzung von Maßnahmen entstanden (Brooks & 
Searcy 1995; Robertson 1999). Darüber hinaus ist von Einflüssen der Interessen-
vereinigungen und des Immobiliensektors auf die Einzelhandelsentwicklung auszu-
gehen.  
Annahme: „Dritte Akteure“ (Stakeholder) neben Anbietern und Nachfragern haben 
einen dezidierten Einfluss auf die Einzelhandelsentwicklung.  
2.4.1.3 Wandel der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
Unter Berücksichtigung der bisher getroffenen Aussagen kann folgendes Fazit zum 
funktionalen und strukturellen Wandel der Stadtzentren US-amerikanischer Klein-
städte als Einzelhandelsstandorte formuliert werden:  
 
                                            
34  Vgl. die „Gegenmachttheorie“, die davon ausgeht, dass die Nachfrager Interesse an 
einer Balance des Einzelhandelsmarkts haben. Wenn bestimmte Anbieter zu stark 
werden, unterstützen die Nachfrager bewusst oder intuitiv andere Betriebe bzw. 




Bedeutung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
Empirische Betrachtungen belegen den wirtschaftlichen und baulichen Niedergang 
der Stadtzentren von Kleinstädten in der zweiten Hälfte des 20. Jh. im Allgemeinen 
und den Verlust ihrer „zentralen“ Einzelhandelsfunktion im Besonderen. Das histo-
rische Stadtzentrum von Kleinstädten in den USA ist heute nur noch ein Standort 
unter anderen. Im System der lokalen bzw. regionalen Einzelhandelsstandorte do-
minieren in der Regel die Einkaufszentren am Stadtrand bezogen auf Angebotsviel-
falt, Preisgestaltung und Kundenaufkommen (vgl. Burdack 1993; Lamb 1985). Ur-
sachen des Niedergangs und der nachrangigen Stellung der Stadtzentren lassen sich 
vielfältig aus dem Betriebsformenwandel und veränderten Konsumparametern ab-
leiten. Weiterhin ist zu vermuten, dass Downtown kaum neue und große Betriebs-
formen aufweist und das Nachfragepotenzial grundsätzlich gering ist. Dies könnte 
im Sinne einer „Abwärtsspirale der Entwicklung“ zu einem weiteren Bedeutungs-
verlust des Standorts beitragen, wenn die Attraktivität der Stadtzentren durch das 
Fehlen neuer Angebote weiter schwinden sollte. Deutungsmuster einer möglichen 
Marginalisierung des Standorts ergeben sich ebenfalls aus Zyklusmodellen (Stand-
ortreife und -niedergang) sowie aus konfliktbasierten Modellen.  
Annahme: Es bestehen Gefahren der Marginalisierung der Stadtzentren als Einzel-
handelsstandorte. 
Mögliche Spezialisierung des Standorts Downtown  
Der Wandel des Einzelhandels in den Stadtzentren ist in den Kontext der allge-
meinen Differenzierung von Standorten und der veränderten Rolle von Zentralität 
einzuordnen. Die allgemeine Bedeutung des im Stadtzentrum verbliebenen oder 
neu entstandenen Einzelhandels ist einerseits als „problematisch“ gekennzeichnet 
worden, doch finden sich andererseits Anzeichen einer nennenswerten Spezialisie-
rung auf einzelne Branchen bzw. bestimmte Zielgruppen. Unter Berücksichtigung 
der oben getroffenen Annahmen ist davon auszugehen, dass sich die Stadtzentren 
zu spezialisierten Standorten entwickeln müssen, wenn das Überleben einer starken 
Einzelhandelskomponente gesichert werden soll. Neben der Veränderung der Nach-
frage wirkt dabei vor allem der intraregionale Wettbewerb. Um als Standorte nicht 
in Bedeutungslosigkeit zu versinken, sind die Stadtzentren darauf angewiesen, 
Nischen35 zu besetzen, die nicht bereits von anderen Standorten ausgefüllt werden 
(vgl. Milder 1997 zu möglichen Angebots- und Nachfragenischen). Eine Spezialisie-
rung älterer Einzelhandelszentren ist, wie in 2.4.1.1 und 2.4.1.2 beschrieben, aus 
theoretischer und empirischer Sicht vielfach begründbar. Denkbar wären etwa die 
Ausrichtung auf ein tourismusorientiertes bzw. höherwertiges Angebot (vgl. Davis 
                                            
35  Eine Marktnische ist ein Marktsegment, für dessen Bedürfnisprofil bisher von en 
Wettbewerbern noch kein geeignetes Leistungsangebot bereitgestellt wird (Barth et al. 
2007, 144). Rosenbaum (1999) kennzeichnet Nischen als spezielle Angebots-Nachfra-
gekonstellationen eines Gesamtmarktes, wobei nach Massenmärkten in den 1970er 
Jahren bzw. segmentierten Märkten in den 1980er Jahren die Nischenmärkte seit den 
1990er Jahren an Bedeutung gewonnen haben. In Marktnischen ist der Wettbewerbs-
druck wesentlich reduziert.   
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& Morais 2004) sowie eine „Verknüpfung“ des Einzelhandels mit soziokulturellen 
Funktionen der Stadtzentren (vgl. Blanchard et al. 2003).  
Annahme: Es existieren Anzeichen einer Standortspezialisierung der Stadtzentren.  
Das Stadtzentrum als „Experimentierfeld“ des lokalen Einzelhandels? 
Es ist anzunehmen, dass die Stadtzentren von allgemeinen Marktentwicklungen 
großer Einzelhandelsunternehmen abgekoppelt sind, d.h. neue Einzelhandelsfor-
mate und Filialen nicht-lokaler Unternehmen finden sich hier kaum (vgl. 2.4.1.1). 
Während das Stadtzentrum somit weitgehend unbeeinflusst von Entscheidungen 
nicht-ortsansässiger Unternehmen ist, bietet es eine Grundlage für lokalbasierte 
Entwicklungen des Einzelhandels. Die in den Stadtzentren vermuteten geringen 
Standortkosten könnten dazu beitragen, dass sich junge, lokale Einzelhandelsbe-
triebe ohne große Kapitaldecke ansiedeln. In der Literatur wird eine solche Inkuba-
torfunktion der Stadtzentren von verschiedenen Autoren beschrieben (Lamb 1985; 
Pryor & Grossbart 2005; Rypkema 2003). Aus theoretischer Sicht unterstützt die 
Wheel of Retailing Theory diese Einordnung. Demnach entsteht für kleine, inno-
vative Anbieter dann eine Entwicklungsmöglichkeit, wenn etablierte Betriebe bzw. 
Standorte in eine Phase der Reife übertreten. Allerdings ist ein Großteil der Ge-
schäfte in Downtown, wie oben dargestellt, als wirtschaftlich „problematisch“ ein-
zuordnen und die Innovationsfähigkeit des Downtown-Einzelhandels wird insge-
samt infrage gestellt. Schließlich ist anzunehmen, dass Strategien der Kostenmini-
mierung für den Einzelhandel in den Stadtzentren eine dauerhaft hohe Bedeutung 
einnehmen. Demnach käme einer Funktion des Stadtzentrums als „Experimentier-
feld“ der lokalen Einzelhandelsentwicklung nicht nur eine positive sondern auch 
eine negative Komponente zu (vgl. DC_109).  
Annahme: Das Stadtzentrum besitzt die Funktion eines „Experimentierfelds“ für 
lokalbasierte Einzelhandelsentwicklungen.  
Sanierung und Historisierung physischer Strukturen 
Wie empirische Studien belegen, sind seit den späten 1970er Jahren große Anstren-
gungen zur Sanierung der Bausubstanz und Erneuerung der Infrastruktur in den 
Stadtzentren getätigt worden (vgl. Robertson 1999). Die Erhaltung historisch wert-
voller Gebäude wurde wesentlich durch die landesweite Verbreitung des Main Street 
Approach und die Einführung staatlicher Instrumente gefördert. Darüber hinaus ist 
davon auszugehen, dass sich die Erneuerung des baulichen Zustands und der Frei-
flächengestaltung an veränderte Standortfunktionen anpasst (vgl. Otto 2007). Da-
bei könnten Trends zur Spezialisierung des Einzelhandels und die Bedeutung von 
Downtown als historisches Zentrum einer Stadt eine Rolle spielen. In der Literatur 
ist der Bedeutungsgewinn von Kaufumgebungen mit historischem bzw. historisier-
tem Charakter durch veränderte Konsumbedürfnisse vielfach beschrieben worden 
(vgl. Isenberg 2004; Miller et al. 1998; Sewing 1998). Schließlich ist zu vermuten, 
dass die historisierte Formensprache der zeitgenössischen US-amerikanischen Archi-
tektur (vgl. Sewing 1998) durch ihre Verbindung mit tatsächlich historischen Ele-




Annahme: Die Gestaltung baulich-physischer Strukturen in den Stadtzentren orien-
tiert sich an historischen bzw. historisierten Mustern. 
Soziokulturelle und administrative Funktionen der Stadtzentren 
Trotz des allgemeinen wirtschaftlichen Niedergangs ist davon auszugehen, dass 
Downtown ein nach wie vor wichtiges Zentrum soziokultureller Funktionen dar-
stellt (vgl. Paradis 2000; Robertson 1999). Teilweise konnten soziokulturelle Funk-
tionen nach anfänglichen Verlusten sogar gestärkt werden (vgl. z. B. Gratz & Mintz 
2000). Das Stadtzentrum genießt als „Aushängeschild“ der sozioökonomischen 
Entwicklung einer Gemeinde eine hohe Bedeutung und seine Revitalisierung gilt als 
ein Hauptanliegen der kommunalen Entwicklung (Farr 2000). Darüber hinaus ist 
aus empirischen Studien anzunehmen, dass die Stadtzentren von Kleinstädten nach 
wie vor bedeutende Arbeitsplatzkonzentrationen vor allem der öffentlichen Verwal-
tung und privater Dienstleistungen darstellen (Les 1988; ODOD 2001). Zukünftige 
Standortverlagerungen der lokalen Verwaltung sind in größerem Umfang kaum 
noch zu erwarten, denn die gesellschaftliche Sensibilität gegenüber dieser Thematik 
ist durch das Wirken des Main Street Program deutlich gestiegen.  
Annahme: Die soziokulturellen und administrativen Funktionen der Stadtzentren 
sind als weitgehend stabil zu bezeichnen. 
2.4.2 Leitlinien und Kriterien für die empirische Untersuchung und 
die Bewertung von Ergebnissen 
Unter Berücksichtigung des in Kapitel 2.4.1 gezogenen Fazits zum Stand der For-
schung und der daraus abgeleiteten Annahmen werden in diesem Teilkapitel die 
Leitlinien und Kriterien für die weiteren Untersuchungen in dieser Arbeit gelegt, die 
als „Maßstäbe“ der Bewertung von Forschungsergebnissen dienen sollen.  
2.4.2.1 Leitlinien und Kriterien zur Charakterisierung des Einzelhandels 
Mit dem Untersuchungsziel der Charakterisierung des Einzelhandels in dieser 
Arbeit (vgl. Kapitel 1.2) sind zwei Teilaufgaben verbunden, für die im Folgenden 
Leitlinien und Kriterien formuliert werden: 
- Der Einzelhandel in den Stadtzentren ausgewählter Kleinstädte soll anhand 
charakteristischer Eigenschaften bezogen auf betriebswirtschaftliche Merkmale 
(Betriebsvariablen), durch Kosten- und Erlösfaktoren sowie durch weitere geeig-
nete Faktoren beschrieben werden.  
- Ebenfalls abgeleitet aus Fallbetrachtungen, aber unter Einbindung von Erkennt-
nissen der Literatur maßgeblich abstrahiert, sollen Typen des Einzelhandels in 
den Stadtzentren gebildet werden.  
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Allgemeine Charakterisierung des Einzelhandels 
Das Stadtzentrum als Standort des Einzelhandels repräsentiert eine Gesamtheit von 
Einzelhandelsbetrieben, deren Standortwahl sich aus spezifischen Standortansprü-
chen und den für die Standortwahl maßgeblichen Einflussgrößen, den Standortfak-
toren, ergibt (Ahlert 1998, 3). Eine in der angelsächsischen Literatur übliche Ein-
ordnung, die in der empirischen Untersuchung Anwendung finden soll, gruppiert 
den Einzelhandel in die drei Kategorien, convenience, comparison und specialty supply 
(vgl. Tabelle 2-12 und Glossar in Anhang V). Dabei werden das Preis- und Qualitäts-
niveau bzw. der materielle und ideelle Wert des Angebots, die Periodizität bzw. 
Häufigkeit des Kaufs sowie die Raumüberwindungsbereitschaft der Konsumenten 
berücksichtigt (vgl. Brown 1992, 21f.).  
Tabelle 2-12 Kategorisierung des Einzelhandelsangebots nach Convenience, 





















specialty* mittel/hoch bzw. 
materiell gering 






Quelle: eigener Entwurf in Anlehnung an Brown (1992, 21 und 114) und (Woratschek 1992, 13);  
* siehe Glossar, Anhang V 
Mit dieser Einteilung lässt sich eine erste, grobe Einordnung der Einzelhandels-
betriebe in den Stadtzentren erzielen. Für eine detaillierte Charakterisierung des 
Einzelhandels stehen zahlreiche Arbeiten aus dem deutschsprachigen Raum zur 
Verfügung, die hier Verwendung finden sollen (Heineberg 2001; Heinritz et al. 
2003; Kulke 1992; Pütz 1998). So benennt Heineberg (2001) Merkmale der 
funktionalen Zentrenausstattung, wobei als primäre Merkmale der Einzugsbereich, 
die Raumverteilung und betriebswirtschaftliche Merkmale gelten. Physiognomie, 
Grundstücks- und Mietpreise sowie Verkehrsaspekte stellen sekundäre Merkmale 
dar. Heinritz et al. (2003) gehen auf die Raumwirksamkeit von Betriebsformen ein. 
Kulke (1992) und Pütz (1998) bewerten Betriebsvariablen (Betriebsform) sowie Kos-
ten- und Erlösfaktoren. Kulke (1992) stellt darüber hinaus auf die Bedeutung der 




Tabelle 2-13 Untersuchungsmerkmale des Einzelhandels in dieser Arbeit  
Faktor Merkmal 
Betriebsvariablen - Branchen bzw. Bedarfsbereiche 
(NASIC-Code und Einteilung nach Brown 1992) 
 - Sortiment, Sortimentsbreite, -tiefe  
(Haupt-/Nebensortiment, Veränderung) 
 - Preis- und Qualitätsniveau (Einschätzung des Sortiments) 
 - Bedarfsstufenzugehörigkeit  
(Einschätzung von Wertigkeit und Fristigkeit) 
 - Absatzwege (Versand- und Lieferservice) 
 - Betriebsgröße (Abschätzung von Fläche, Beschäftigten)+ 
 - Besitzverhältnisse (Eigentum oder Miete) 
 - Alter (Jahr der Gründung/ Alter am Standort) 
Kostenfaktoren - Standortkosten (Abschätzung von Mietkosten)* 
 - Agglomerationsnachteile  
(standortinterne und externe Konkurrenz) 
 - Warenbeschaffung (Herkunft der Waren) 
 - Werbung (Formen der Geschäftswerbung) 
Erlösfaktoren - Kundeneinzugsbereich (Herkunft, Abschätzung 
demographischer und sozioökonomischer Faktoren)* 
 - Nachfrageprofil (mögliche Zielgruppenorientierung) 
 - Agglomerationsvorteile (Frequenzbringer, Branchenmix)* 
Unternehmenspolitik - Ökonomische Ziele (Umsatzentwicklung, Gründe für 
Standort, mögliche Verlagerung, Zukunftsaussichten) 
 - Außerökonomische Ziele und subjektive Faktoren  
(Gründe für Standort) 
Weitere 
Standortmerkmale 
- Physiognomische Merkmale (Einschätzung des Gebäude-
zustands, Außenwerbung, Schaufenster-, Ladengestaltung) 
 - Lage am Standort (Zentrum/Rand, in Cluster/isoliert)* 
Quelle: eigene Bearbeitung unter Verwendung von Heineberg (2001), Heinritz et al. (2003), Kulke 
(1992), Müller-Hagedorn (2002) und Pütz (1998) 
* Bewertung erfolgt (teilweise) für den Standort allgemein 
+ Falk & Wolf (1992, 285f.) nennen Umsatz, Verkaufsfläche, Wareneinsatz und Zahl der 
Beschäftigten als Hilfsmaßstäbe für die Einordnung der Betriebsgröße   
Die Beschreibung und Beurteilung des Downtown-Einzelhandels im Rahmen 
dieser Arbeit soll sich an Merkmalen orientieren, die aus den zitierten Arbeiten ab-
geleitet werden und eine umfassende Charakterisierung von Betrieben und Stand-
orten erlauben. Tabelle 2-13 fasst die für die vorliegende Untersuchung als relevant 
betrachteten übergreifenden Faktoren und spezifischen Merkmale im Ergebnis der 
Literaturanalyse zusammen. Im Vorfeld dieser Zusammenstellung war zu beachten, 
dass die Datenerhebung durch das Fehlen statistischer Sekundärdaten vor allem auf 
Interviews sowie auf den Ergebnissen von Kartierungen und Beobachtungen 
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beruhen musste (vgl. 3.1). Diese Merkmale sollen, soweit Informationen verfügbar 
sind, für alle der im Rahmen von Interviews untersuchten Einzelhandelsbetriebe in 
ausgewählten Stadtzentren erfasst werden. Im Ergebnis der Untersuchungen zur 
Charakterisierung des Einzelhandels sollen vorliegen:  
- eine Zusammenfassung wichtiger Merkmale des Einzelhandels in allen unter-
suchten Stadtzentren, 
- eine Herausstellung von Besonderheiten der einzelnen Stadtzentren, 
- eine Herausstellung der Besonderheiten von Teilmengen des Einzelhandels, bei-
spielsweise hinsichtlich des Alters von Betrieben, der Besitzverhältnisse an Ge-
schäftsräumen oder der Herkunft der Kunden. 
Wie bereits in der Einführung in Kapitel 1 herausgestellt, sollen Aussagen zum 
so genannten Arts and Crafts Einzelhandels eine wichtige Rolle für die Charakteri-
sierung des Einzelhandels in den Stadtzentren spielen, der sich im weitesten Sinne 
den Bereichen Kunst, und Kunsthandwerk und Kunstgewerbe zuordnen lässt und 
als Teil einer Angebotsspezialisierung des Downtown-Einzelhandels, wie in 2.4.1.1 
beschrieben, gesehen werden kann (vgl. dazu Vorarbeiten des Verfassers in Otto 
2001; 2007). Der Arts and Crafts Einzelhandel ist in der Literatur nicht definiert. 
Weder das North American Industry Classification System (NAISC) noch die Inter-
national Standard Industrial Classification (ISIC) der UNO benennen ausdrücklich 
einen Arts and Crafts Einzelhandel.36 Im ursprünglichen Sinne betrifft dies Objekte, 
die handgemacht bzw. handwerklich gefertigt sind und einen dekorativen und 
künstlerischen oder kunsthandwerklichen Charakter haben37. Ein dem Arts and 
Crafts-Bereich zugeschriebener Gegenstand kann einen Gebrauchswert aufweisen, 
er muss es aber nicht. Solche Gegenstände können seit Jahrzehnten oder Jahrhun-
derten in ähnlicher Form gefertigt werden oder neuartige Entwicklungen darstellen. 
Teilweise werden alte Muster und Formen aufgegriffen und in vereinfachter Weise 
popularisiert. Dabei kann der Arts and Crafts Einzelhandel auf Gegenstände regiona-
ler Herkunft und Verbreitung bezogen sein, aber auch ein überregional oder gar 
international verfügbares Angebot umfassen. 
In dieser Arbeit soll bewusst ein weites Begriffsverständnis verwendet werden, 
das nicht nur Kunst- und Kunsthandwerksgegenstände im engeren Sinne ein-
                                            
36  Behelfsmäßig soll vor allem ein Bezug zu folgenden Branchen bzw. Bedarfsbereichen 
des North American Industry Classification System (NAISC) genommen werden: Jewelry 
Stores (44831), Hobby, Toy and Game Stores (45112), Sewing, Needlework and Pieces 
Stores (45113), Gift, Novelty, and Souvenir Stores (45322), Used Merchandise Stores 
(45331) und Art Dealers (45392). Darüber hinaus sind einerseits auch andere Bedarfs-
bereiche (z. B. Einrichtungsaccessoires) zu berücksichtigen, die nicht explizit im 
NAISC genannt werden. Andererseits können nicht alle Geschäfte, die zu einem der 
oben genannten Bedarfsbereiche zählen, in jedem Fall zum Arts and Crafts Einzel-
handel zugeordnet werden. Beispielsweise betrifft der Bereich Used Merchandise Stores 
nicht nur die hier interessierenden Antiquitätengeschäfte, sondern sämtliche Anbie-
ter gebrauchter Waren.   
37  „Arts and Crafts Movement“ bezeichnet eine ästhetische Strömung in der zweiten 
Hälfte des 19. Jahrhunderts und zu Beginn des 20. Jahrhunderts in Europa und 
Amerika, die das Kunsthandwerk über die industrielle Massenproduktion stellte (nach 




schließt, sondern den Handel mit neuen und gebrauchten Gegenständen umfasst, 
die im weiteren Sinne einen dekorativen Charakter haben und bei denen der funk-
tionale Gebrauchswert in aller Regel hinter dem ideellen und formbezogenen Wert 
zurücksteht. Dabei werden sowohl handgefertigte Unikate als auch industrielle und 
standardisierte Produkte berücksichtigt. Außerdem soll der Handel mit solchen Ge-
genständen zum Arts and Crafts Einzelhandel gerechnet werden, die als Rohmateria-
lien oder Zwischenprodukte zur Herstellung oder Weiterverarbeitung von Arts and 
Crafts Produkten durch professionelle Erzeuger, aber auch durch die Konsumenten 
selbst dienen (z. B. Hobby- und Bastelbedarf). Unter Berücksichtigung von Vorun-
tersuchungen des Verfassers in den Jahren 2000 und 2003 werden acht Kategorien 
des Arts and Crafts Einzelhandels in den Stadtzentren US-amerikanischer Klein-
städte bestimmt, die zur Beurteilung der empirischen Untersuchungsergebnisse Ver-
wendung finden sollen (vgl. Tabelle 2-14). Ein weiteres wichtiges Teilziel der Analy-
se ist somit, Aussagen zur Charakterisierung der Einzelhandelsbetriebe in den Stadt-
zentren spezifisch für das Segment des Arts and Crafts Einzelhandels zu treffen und 
mögliche Besonderheiten gegenüber dem „sonstigen“ Einzelhandel herauszustellen. 
Tabelle 2-14 Kategorien des Arts and Crafts Einzelhandels in Downtown 






Dekorationsartikel, Glas und Porzellan, Grußkarten, etc. 
standardisiert, industriell gefertigt 






einfache Handwerksprodukte, oft „naiver Stil“ 
meist standardisiert, teilweise handgefertigt 






Gebrauchtwaren aller Art, häufig weniger als 50 Jahre alt 
häufig standardisiert und industriell gefertigt 






Möbel, Glas, Porzellan, Schmuck, Kunsthandwerk etc. 
nicht oder gering standardisiert, häufig handgefertigt 
mittel bis hoch 
Hochwertiges Kunst-




Kunsthandwerk und Kunst aus allen Bereichen 
nicht standardisiert, meist handgefertigt 
mittel bis hoch 





Künstler-/Bastelbedarf, auch Stoffe, Bilderrahmen etc. 
meist standardisiert, häufig industriell gefertigt 






Kleinmöbel, Dekoration, Wohnaccessoires 
unterschiedliche Standardisierung, teilweise handgefertigt 





teilweise standardisiert, teilweise handgefertigt 
mittel bis hoch 
Quelle: eigene Zusammenstellung anhand von Untersuchungen des Verfassers in den Jahren 
2000 und 2003 (vgl. Otto 2001, 2007) *Sortiment beispielhaft 
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Ableitung und Beschreibung von Typen des Einzelhandels 
Ein weiterer Beitrag zur Charakterisierung des Einzelhandels in Stadtzentren US-
amerikanischer Kleinstädte wird in dieser Arbeit durch die Bildung von Typen des 
Downtown-Einzelhandels angestrebt. Mit der Typenbildung sollen die Ergebnisse 
der empirischen Untersuchung, die zunächst nur auf einzelnen Fallstudien bzw. auf 
der Analyse einzelner Städten beruhen, weiter abstrahiert werden, indem Eigen-
schaften der Einzelhandelsbetriebe anhand zentraler Merkmale miteinander ver-
glichen werden. Ziel dieser Typenbildung ist nicht, den Einzelhandel nach in der 
Literatur gängigen Einteilungen von Branchen oder Betriebsformen zu ordnen. 
Vorhandene Typologien sind nicht ausreichend, um die Spezifika des Einzelhandels 
in kleinstädtischen Stadtzentren detailliert zu beschreiben und Erklärungen für Ver-
änderungsprozesse zu generieren. Gemäß den in 2.4.1.1 getroffenen Aussagen wäre 
beispielsweise bei einer Eingruppierung des Downtown-Einzelhandels nach gängi-
gen Betriebsformen (vgl. Heinritz et al. 2003, 228ff.; Pepels 2001, 156ff.) der Litera-
tur zu erwarten, dass in Downtown, von Ausnahmen abgesehen, nur die Betriebs-
formen Fach- und Spezialgeschäft38 existieren. Neuere Betriebsformen wie Discoun-
ter oder Fachmärkte sind dagegen kaum in den Stadtzentren von Kleinstädten zu 
vermuten.39 Diese Reduzierung würde dem mit dieser Arbeit verfolgten Anspruch 
einer umfassenden Charakterisierung des Downtown-Einzelhandels nicht gerecht 
werden. Gerade die Berücksichtigung seiner Kleinteiligkeit ist aber eine Vorausset-
zung zum Verständnis des funktionalen und strukturellen Wandels der Stadtzent-
ren als Einzelhandelsstandorte und zudem ein Ausgangspunkt für die Formulierung 
adäquater Handlungsempfehlungen.  
Der Typbegriff ist in der Geographie durch Wollkopf (1995) umfassend betrach-
tet worden. Typen sind in dieser Disziplin „gedankliche Abbilder mit begrifflichem 
Status; als Repräsentanten einer Objektklasse und Merkmalssynthesen sind sie aus 
Objektvergleichen hervorgegangen und ermöglichen im wissenschaftlichen Er-
kenntnisprozeß durch Objekt- bzw. Strukturzuordnungen auf höheren Stufen der 
Abstraktion und Komplexität das Aufdecken raumbezogener Gesetzmäßigkeiten“ 
(Wollkopf 1995, 140). In der Geographie kommen demzufolge drei Hauptgruppen 
der Typenbildung in Betracht: Sach- und Inhaltstypen, Raumtypen und Zeittypen 
(Wollkopf 1995, 91 und 111). In diesem Sinne ist die hier angestrebte Typenbil-
dung des Einzelhandels in kleinstädtischen Downtowns anhand von Untersuchun-
gen in Ohio als ein Sachtyp („Einzelhandel“) mit geographischem Ordnungsbegriff 
(„kleinstädtische Downtown“) und Lokalisation („Ohio“) einzuordnen.   
                                            
38 „Fachgeschäfte sind Einzelhandelsbetriebe, die Waren einer bestimmten Branche oder 
Bedarfsgruppe mit ergänzenden Dienstleistungen anbieten. […] Spezialgeschäfte sind 
Einzelhandelsbetriebe, deren Warenangebot auf einen Ausschnitt des Sortiments 
eines Fachgeschäfts beschränkt, aber tiefer als jenes gegliedert ist.“ (Falk & Wolf 1992, 
221f.); Nach einer Einteilung bei Müller-Hagedorn (2002, 69) kämen weitere Betriebs-
formen für die Stadtzentren in Betracht, z. B. Nachbarschaftsladen, convenience store 
oder Boutique. Allerdings ist diese Einteilung insgesamt wenig systematisch. 
39  Der Betriebsformenbegriff ist außerdem mit der Schwierigkeit verbunden, dass kein 





Zur Typenbildung in dieser Arbeit kann auf die sozialwissenschaftliche Literatur 
zurückgegriffen werden (Bohnsack 2001; Kelle & Kluge 1999; Kluge 1999). Mit Ty-
pen bzw. der Typenbildung wird bezweckt, ähnliche Elemente bzw. Phänomene zu-
sammenzufassen und damit die Komplexität der Realität zu reduzieren. Das Ziel der 
Typenbildung ist dann erreicht, wenn sinnvolle Muster und Strukturen im unter-
suchten Handlungsfeld entdeckt und beschrieben werden (Kelle & Kluge 1999, 
101). Die Bildung von Typen dient jedoch nicht nur der Ordnung und Strukturie-
rung von untersuchten Fällen, sondern versucht auch, Sinnzusammenhänge zu 
erfassen und weitgehend zu erklären (Kluge 1999, 14). Aus den ermittelten Zusam-
menhängen können dann Hypothesen gebildet werden, die einen möglichen „Zwi-
schenschritt“ der Theoriebildung darstellen. Die in dieser Arbeit angestrebte Typen-
bildung wird sich an dem von Kluge (1999, 257ff.) entworfenen “Stufenmodell 
empirisch begründeter Typenbildung“ anlehnen, das folgende Schritte umfasst:  
- die Erarbeitung relevanter Vergleichsdimensionen, die als Merkmale der Typolo-
gie zugrunde liegen, 
- die Gruppierung der untersuchten Fälle anhand dieser Merkmale und die Ana-
lyse empirischer Regelmäßigkeiten, 
- die Analyse inhaltlicher Sinnzusammenhänge und die eigentliche Typenbil-
dung, eventuell durch Reduktion des Merkmalsraums und damit der Gruppen, 
- die Charakterisierung der gebildeten Typen anhand ihrer Merkmalskombinatio-
nen sowie der inhaltlichen Sinnzusammenhänge anhand von Kriterien. 
Dabei ist zu beachten, dass: 
- Typen im Gegensatz zu Klassen nicht durch klare und feste Grenzen, sondern 
vielmehr durch die Existenz fließender Übergänge gekennzeichnet sind, 
- Typen auf einer Kombination von i.d.R. mehreren Merkmalen beruhen und an-
hand spezifischer Merkmalsausprägungen beschrieben werden, 
- die „Klammer“ mehrerer Typen eine Typologie darstellt, indem alle Typen an-
hand derselben Merkmale charakterisiert werden können (Merkmalsraum), 
- die Elemente bzw. Merkmalsausprägungen innerhalb eines Typs ähnlich sein 
sollen (interne Homogenität), während sich die Typen möglichst deutlich von-
einander unterscheiden sollen (externe Heterogenität). 
Mit der Typologie des Downtown-Einzelhandels wird angestrebt, das Spektrum 
unterschiedlicher Ausprägungen der Einzelhandelsbetriebe in den Stadtzentren von 
Kleinstädten umfassend abzubilden. Einen Anspruch, alle denkbaren Fälle zu be-
rücksichtigen, erhebt diese Einteilung nicht, denn die Untersuchungsergebnisse be-
ruhen vorrangig auf einzelnen Falluntersuchungen. Ausgangspunkt für die Bildung 
von Typen des Einzelhandels in dieser Arbeit sind die Einzelhandelsbetriebe in den 
untersuchten Stadtzentren. Sie stellen im oben genannten Sinne Fälle bzw. Elemen-
te dar, die anhand von Merkmalen zunächst gruppiert werden sollen. Die zu be-
trachtenden Merkmale sind dafür so zu wählen, dass sie das Charakteristische in 
dem betrachteten Untersuchungsgegenstand herausstellen. Dabei ist das „Prinzip 
des Kontrasts in der Gemeinsamkeit“ (Bohnsack 2001, 236) zu berücksichtigen, d.h. 
die Merkmale sollen für den Einzelhandel in den kleinstädtischen Downtowns 
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„relevant“ sein und unterschiedliche Merkmalsausprägungen erwarten lassen. Au-
ßerdem ist zu beachten, dass die Typenbildung auf der Betrachtung mehrerer Merk-
male beruhen sollte (Kluge 1999, 30ff.). 
Aus der Analyse der theoretischen und empirischen Literatur wurden in Kapitel 
2.4.1.1 verschiedene Annahmen zur Situation des Downtown-Einzelhandels formu-
liert. Es ist zu vermuten, dass die Stadtzentren durch einen hohen Anteil kleiner Be-
triebsformen bei einer Ausdünnung „traditioneller“ Branchen des Facheinzelhan-
dels einerseits und einer möglicherweise zunehmenden Spezialisierung des Einzel-
handels andererseits gekennzeichnet sind. Zudem wird erwartet, dass der so ge-
nannte Arts and Crafts Einzelhandel eine bereits bedeutende Stellung einnimmt. Als 
„relevant“ für den Downtown-Einzelhandel sind demnach zu bezeichnen: 
- die Zugehörigkeit von Einzelhandelsbetrieben zum Arts and Crafts Einzelhandel 
oder zu sonstigen Segmenten des Downtown-Einzelhandels und die 
- Sortimentsbreite als Ausdruck des Spezialisierungsgrads von Einzelhandelsbe-
trieben. 
Für die Verwendung dieser Kriterien sprechen nicht nur die bereits dargelegten 
Annahmen zum Einzelhandel, sondern auch die vermutete Notwendigkeit der 
Abgrenzung des Downtown-Einzelhandels gegenüber größeren Konkurrenten durch 
Spezialisierung auf bisher im lokal-regionalen Maßstab wenig besetzte Angebotsseg-
mente (vgl. 2.4.1.2). Die Sortimentsbreite als Ausdruck des Spezialisierungsgrads soll 
anhand von drei Stufen bzw. Ausprägungen, gering, mittel und hoch, für die Ein-
zelhandelsbetriebe beurteilt werden. Eine „hohe Sortimentsbreite“ soll ein umfas-
sendes Sortiment in mindestens zwei Branchen, eine „mittlere Sortimentsbreite“ 
ein umfassendes Sortiment in einer Branche oder in Teilsegmenten mehrerer Bran-
chen bzw. Bedarfsbereiche und eine „geringe Sortimentsbreite“ nur ein Teilsegment 
einer Branche bzw. eines Bedarfsbereichs beinhalten. Zieht man die Zugehörigkeit 
zum Arts and Crafts Einzelhandel bzw. zum sonstigen Einzelhandel hinzu, ergibt 
sich ein zweidimensionaler Merkmalsraum mit insgesamt sechs Ausprägungen (vgl. 
Tabelle 2-15 in Anlehnung an Kluge 1999). Diese Ausprägungen stellen noch keine 
eigentlichen Typen dar, sondern sind Teil einer Gruppierung als Zwischenschritt 
der Typenbildung. 
Tabelle 2-15 Zweidimensionaler Merkmalsraum mit zwei bzw. drei Ausprägungen zur 
Gruppierung des Downtown-Einzelhandels 
Sortimentsbreite Arts & Crafts 
Einzelhandel gering mittel hoch 
nein 1 2 3 
ja 4 5 6 
Quelle: eigene Darstellung 
Neben diesen beiden Dimensionen zur Ableitung von Typen sollen weitere 
Merkmale Beachtung finden, die sich im Ergebnis der empirischen Untersuchungen 
in dieser Arbeit und unter Berücksichtigung des Forschungsstands als ebenfalls 




Downtowns herausstellen. Denkbar ist beispielsweise an eine Verwendung von Kri-
terien, die bei der Einteilung von Betriebsformen Verwendung finden (vgl. Pepels 
2001, 153ff.; Woratschek 1992, 5). Nach einer ersten Einordnung des Einzelhandels 
in Kapitel 2.4.1.1 könnten das Sortimentsniveau, die Preisgestaltung, die Betriebs-
größe, die Zugehörigkeit zu Mehrbetriebsunternehmen oder Konkurrenzfaktoren 
eine Rolle spielen. Wie oben betont, soll dies jedoch erst im Ergebnis der empiri-
schen Untersuchung näher ausgeführt werden. 
Darüber hinaus sollen die im Einzelnen gebildeten Typen Ausgangspunkte einer 
Ableitung von Schlussfolgerungen und Thesen hinsichtlich der Situation und 
Entwicklung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte sein. Dafür sind die Typen 
anhand von charakteristischen Eigenschaften zu beschreiben, die nicht nur die 
entscheidenden Dimensionen der Typenbildung selbst betreffen, sondern darüber 
hinausgehende Aussagen umfassen sollen. Nach dem Verständnis von Kluge (1999) 
geht es dabei um die Herausstellung möglichst ähnlicher Eigenschaften der einen 
Typ umfassenden Betriebe (interne Homogenität), während diese Eigenschaften 
den Typ zugleich möglichst deutlich von anderen Typen abgrenzen sollen (externe 
Heterogenität). Ihre Bestimmung erfolgt unter Berücksichtigung der oben ge-
nannten Arbeiten zur Charakterisierung von Einzelhandelsbetrieben und Stand-
orten (insbesondere Heineberg 2001) sowie von Arbeiten zur Vitalität und Entwick-
lungsfähigkeit (viability) des Einzelhandels in Stadtzentren (Department of the 
Environment 1996; England 2000; Ravenscroft 2000; vgl. auch 2.4.2.3). Für die 
Beschreibung kommen in Betracht: 
- Allgemeine Betriebsvariablen (sofern für den Typ relevant und verallgemeiner-
bar): Betriebsgröße, Branchen, Sortimentsdimensionen (Breite, Tiefe, Umfang), 
Preis- und Qualitätsniveau, Aktualität des Sortiments, Absatzwege, Alter, Repu-
tation, Inhaberschaft, Besitzverhältnisse, 
- Kosten- und Erlösfaktoren sowie Standortmerkmale (sofern relevant und verall-
gemeinerbar): Konkurrenz, Herkunft der Waren, Umsatzentwicklung, Einzugs-
bereich bzw. Herkunft der Kunden, Zielgruppen, Agglomerationsvorteile und  
-nachteile, physiognomische Merkmale der Geschäftsräume,  
- Unternehmenspolitik (sofern relevant und verallgemeinerbar): Grund für Stand-
ortwahl bzw. Verbleib am Standort, geschäftliches Interesses bzw. Ziele der Ge-
schäftsentwicklung, Geschäftserfahrung der Inhaber, getätigte bzw. geplante In-
vestitionen, Werbung, Öffnungszeiten, Kooperation mit anderen Akteuren. 
Daneben soll die Charakterisierung der in dieser Arbeit abgeleiteten Typen einer 
weiteren Beurteilung unterliegen, die sich auf folgende Punkte bezieht: 
- Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit des Typs auf Basis der 
oben genannten Eigenschaften (vgl. 2.4.2.3 zur Definition dieser Begriffe) und 
anhand der Entwicklungen in jüngerer Zeit, 
- Darstellung möglicher Entwicklungsoptionen des Typs und Einschätzung ihrer 
Wahrscheinlichkeit durch Beurteilung der Entwicklung von Einzelhandelsbe-
trieben dieses Typs in jüngerer Vergangenheit und unter Berücksichtigung ak-
tuell wirkender Rahmenbedingungen, 
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- Abschätzung von Chancen und Risiken des Typs für die Standortentwicklung 
bzw. hinsichtlich der Stabilisierung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
(vgl. 2.4.2.3). 
2.4.2.2 Leitlinien und Kriterien zur Kennzeichnung von Einflussfaktoren  
Mit dem Untersuchungsziel der Kennzeichnung wesentlicher Einflussfaktoren der 
Einzelhandelsentwicklung in den Stadtzentren (vgl. Kapitel 1.2) sind zwei Teilauf-
gaben verbunden, für die im Folgenden Leitlinien und Kriterien formuliert werden: 
- Die aus der Literaturanalyse abgeleiteten Schlussfolgerungen zu Einflussfaktoren 
sind durch die empirische Untersuchung zu prüfen und weiter zu beurteilen. 
- Besondere Faktoren, die das Wirken „dritter Akteure“ (Stakeholder) neben An-
bietern und Nachfragern kennzeichnen, sind abzuleiten und zu analysieren. 
Das in Kapitel 2.4.1.2 getroffene Fazit sowie die dort formulierten Annahmen 
sind Ausgangspunkte der Analyse von Einflussfaktoren im Rahmen der empirischen 
Untersuchung in dieser Arbeit und Grundlage der Bewertung von Ergebnissen. Die 
Untersuchung konzentriert sich auf lokale Faktoren, von denen die entscheidenden 
Wirkungen auf die spezifische Ausformung und Ausrichtung der Entwicklung des 
Einzelhandels in den Stadtzentren erwartet werden. Dies betrifft den Einfluss von 
unternehmerischen Faktoren des Einzelhandels, von Faktoren der Nachfrageseite 
sowie von Faktoren, die sich auf das Wirken von Stakeholdern (z. B. Politik, Ver-
waltung, Grundeigentümer, Interessenvereinigungen) als „dritte Akteure“ neben 
Einzelhändlern und Konsumenten beziehen.  
Grundlage der Beschreibung und Bewertung von Einflussfaktoren ist die Analy-
se der Situation und Entwicklung des Einzelhandels in den für Fallstudien dieser 
Arbeit ausgewählten Stadtzentren. Dafür sind Maßnahmen sowie Erfolge und Miss-
erfolge sowie Herausforderungen und Rahmenbedingungen der wirtschaftlichen Er-
neuerung der Stadtzentren im Allgemeinen und der Einzelhandelsentwicklung im 
Besonderen zu beurteilen. Entsprechende Ableitungen sollen aus Daten- und Doku-
mentenanalysen, aus Experteninterviews und Befragungen von Einzelhändlern so-
wie aus Vor-Ort-Beobachtungen getroffen werden. Ähnliche Entwicklungen in den 
untersuchten Städten sind miteinander in Beziehung zu setzen und es ist zu prüfen, 
ob vergleichbare Konstellationen vorliegen. Im Resultat sollen die Ergebnisse der 
empirischen Untersuchung mit den Schlussfolgerungen der Literaturanalyse zusam-
mengeführt und beurteilt werden. 
In einem weiteren Schritt sollen solche Faktoren näher gekennzeichnet werden, 
die nicht unmittelbar mit der Angebotsseite, also den Einzelhandelsbetrieben, oder 
der Nachfrageseite, also den Konsumenten, in Verbindung stehen. Diese „dritten 
Akteure“ werden in dieser Arbeit als Stakeholder bezeichnet. Nach ISO 10006 sind 
Stakeholder eines Projektes alle Personen, die ein Interesse an diesem Projekt haben 
oder vom Projekt in irgendeiner Weise betroffen sind. Dabei sind externe Stake-
holder von der Projektdurchführung oder den Projektauswirkungen nur indirekt 
betroffen. Dies betrifft im Kontext dieser Arbeit Akteure und Akteursgruppen bzw. 
Institutionen wie beispielsweise Stadtverwaltungen, die Kommunalpolitik, Grund-




dem Oberbegriff „Stakeholder“ zusammengefasst werden. Einzelhändler und Kon-
sumenten, die nach dem Verständnis von ISO 10006 interne Stakeholder sind, 
sollen in dieser Arbeit nicht unter den Stakeholder-Begriff fallen.    
Die besondere Untersuchung des Einflusses von Stakeholdern ist damit zu 
begründen, dass von Politik, Verwaltung, Grundeigentümern, Interessenverbänden 
und ähnlichen Akteursgruppen nicht unerhebliche Wirkungen auf die Strukturen 
und den Wandel des Einzelhandels in den Stadtzentren zu erwarten sind. Auf dem 
Fazit zum dezidierten Einfluss „dritter Akteure“ in Kapitel 2.4.1.2 aufbauend kann 
vermutet werden, dass das Wirken dieser Akteure zu entscheidenden Unterschieden 
der Ausformung des Einzelhandels in den Stadtzentren bei sonst ähnlichen Aus-
gangs- und Rahmenbedingungen beiträgt. Grundlage der Beschreibung und Bewer-
tung besonderer Einflussfaktoren, die mit dem Wirken von Stakeholdern in Ver-
bindung stehen, sind die Fallstudien dieser Arbeit unter Berücksichtigung der 
Erkenntnisse aus der Literatur. Ziel ist dabei nicht, einen umfassenden „Katalog“ 
aller denkbaren von Politik, Verwaltung, Grundeigentümern oder sonstigen Akteu-
ren ausgehenden Einflussgrößen zusammenzustellen, sondern solche Faktoren zu 
betonen, die in den untersuchten Städten eine grundlegende Bedeutung für die Ein-
zelhandelsentwicklung der Stadtzentren haben, auffällige Veränderungen bewirken 
oder eine Vielzahl von Akteuren einbinden. Die spezifische Situation der einzelnen 
Fallstudien soll dabei abstrahiert werden. Aus vergleichbaren Fällen werden dafür 
übergeordnete Merkmale abgeleitet, die eine „generalisierte“ Beschreibung eines 
Faktors ermöglichen. Die Beurteilung dieser besonderen Einflussfaktoren soll an-
schließend anhand der folgenden Fragen vorgenommen werden: 
- Welchem übergeordneten Handlungsbereich ist der Faktor zuzuordnen? 
- Welche Beispiele gibt es, aus denen im Vergleich der untersuchten Städte über-
geordnete Aussagen abstrahiert werden können? 
- Wodurch und wie wirkt der Faktor (z. B. Vernetzung von Akteuren und Ressour-
cen) und welche Effekte ergeben sich allgemein? 
- Welche Einflüsse ergeben sich insbesondere für den Einzelhandel bzw. die Ent-
wicklung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte? 
- Welche Probleme und Konflikte können hinsichtlich des Ziels der Stabilisierung 
der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte auftreten (vgl. 2.4.2.3)? 
2.4.2.3 Leitlinien und Kriterien zur Beurteilung des Standortwandels 
Mit dem Untersuchungsziel der Beurteilung des Standortwandels der Stadtzentren 
in dieser Arbeit (vgl. Kapitel 1.2) sind zwei Teilaufgaben verbunden, für die im 
Folgenden Leitlinien und Kriterien formuliert werden: 
- In einem ersten Schritt sollen das Fazit aus der Literaturanalyse und die daraus 
abgeleiteten Annahmen (vgl. Kapitel 2.4.1.3) mit den Ergebnissen der empiri-
schen Forschung in dieser Arbeit verknüpft werden. 
- Die Ergebnisse der Charakterisierung des Einzelhandels und der Kennzeichnung 
von Einflussfaktoren sollen in einem zweiten Schritt weiter ausgewertet werden, 
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um Aussagen zu den Möglichkeiten einer Stabilisierung bzw. zu Gefahren der 
Destabilisierung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte treffen zu können. 
Die Beurteilung des Zustands der in dieser Arbeit als Fallstudien zu untersuchen-
den Stadtzentren setzt zunächst eine Einordnung ihrer auf den Einzelhandel be-
zogenen Vitalität und Entwicklungsfähigkeit (viability) voraus. In erster Linie sollen 
dafür Kriterien zur Anwendung kommen, die aus Arbeiten des britischen Depart-
ment of the Environment (1996) sowie von England (2000) und Ravenscroft (2000) 
abgeleitet werden. In wenigen Worten zusammengefasst, sind Stadtzentren dann 
als vital und entwicklungsfähig zu bezeichnen, wenn sie dauerhaft eine Vielfalt ver-
schiedener Nutzungen aufweisen, über eine attraktive Umfeldgestaltung verfügen, 
gut zugänglich sind und regelmäßig Investitionen getätigt werden. In Tabelle 2-16 
sind entscheidende Kriterien zur Beurteilung der Vitalität und Entwicklungsfähig-
keit aus der Literatur zusammengestellt.40  
Tabelle 2-16 Kriterien zur Beurteilung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit von 
Stadtzentren in der Literatur 
Kriterien und Beispiele 
¾ Nutzungsvielfalt/Diversifizierung 
(z. B. Branchenvielfalt im Einzelhandel, Vielfalt anderer Nutzungen) 
¾ Ansässiger Einzelhandel und Bereitschaft der Händler zu Veränderungen 
(z. B. Anzahl von Filialbetrieben, Öffnungszeiten, Anzahl Secondhand-Geschäfte) 
¾ Anteil leer stehender Geschäftsräume in Erdgeschossen 
(z. B. Anzahl und Ausmaß leer stehender Flächen) 
¾ Wirtschaftlicher Ertrag des Einzelhandels 
(z. B. Grundstückswerte, Mietpreise für gewerbliche Nutzungen, Umsatz) 
¾ Passantenstrom/-aufkommen 
(z. B. Anzahl der Passanten im öffentlichen Raum) 
¾ Erreichbarkeit des Stadtzentrums durch verschiedene Verkehrsmittel (modal split) 
(z. B. Erreichbarkeit mit öffentlichen Verkehrsmitteln, Parkplatzverfügbarkeit) 
¾ Sichtweisen der Konsumenten und Kaufverhalten 
(z. B. Zufriedenheit, Kaufkraftabfluss an andere Standorte) 
¾ Sicherheit  
(z. B. wahrgenommenes Sicherheitsgefühl, tatsächliche Kriminalität) 
¾ Umwelt- und Umfeldqualität 
(z. B. Emissionen, Sauberkeit, Gebäudezustand) 
Quellen: eigene Zusammenstellung, vereinfacht und verändert nach Department of the Environ-
ment (1996), England (2000) und Ravenscroft (2000)  
Das Vorgehen in dieser Arbeit wird sich an den genannten Arbeiten orientieren, 
wobei auf einige Besonderheiten hinzuweisen ist. Die in Tabelle 2-16 genannten 
Kriterien können nur teilweise verwendet werden, denn es ist nicht Ziel, die 
                                            
40  Bell & Gripshover (2007, 172) nennen einen wohl nicht ganz ernst gemeinten 
“viability test”, dessen Kernaussage allerdings nicht verachtet werden sollte. Der Test 





Gesamtheit von Funktionen und Nutzungen in Downtown zu analysieren. Da die 
Stadtzentren hier vorrangig als Einzelhandelsstandorte untersucht werden, muss 
sich die Beurteilung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit zunächst auf den Ein-
zelhandel selbst beziehen.  
In dieser Arbeit erfolgt die Einschätzung der Vitalität (lat.-fr. „Lebendigkeit“, 
„Lebenskraft“) eines Einzelhandelsbetriebs bzw. eines Einzelhandelstyps nach fol-
genden Kriterien: 
- Umsatzentwicklung, 
- Aktualität des Warenbestands, 
- Umfang des Warenbestands im Verhältnis zur Größe der Geschäftsräume, 
- Zustand der Ladeneinrichtung und des Gebäudes, 
- Konkurrenzsituation, 
- Abhängigkeit von Kostenfaktoren. 
Die Einschätzung der Entwicklungsfähigkeit (viability) eines Einzelhandelsbe-
triebs bzw. eines Einzelhandelstyps beruht auf folgenden Kriterien: 
- Geschäftsinteresse, Geschäftsziel und Geschäftserfahrung, 
- Konkurrenzsituation, 
- Sortimentsdimensionen sowie Preis- und Qualitätsniveau, 
- Einzugsbereich, 
- Investitionen, 
- Abhängigkeit von Kostenfaktoren. 
Die Beurteilung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit der Stadtzentren als 
Einzelhandelsstandorte soll auf dieser Einschätzung des Downtown-Einzelhandels 
beruhen und darüber hinaus folgende Kriterien berücksichtigen, die sich an die 
Darstellung der Literatur (vgl. Tabelle 2-16) anlehnen:   
- Branchenvielfalt im Einzelhandel und Vielfalt anderer Nutzungen sowie Leer-
stand von Geschäftsräumen, 
- Gebäudezustand und Umfeldgestaltung, realisierte und geplante Investitionen 
sowie Grundstückswerte und Mietpreise, 
- Passantenaufkommen sowie Erreichbarkeit und Zugänglichkeit, 
- Entwicklungsstrategien und Verfügbarkeit von Ressourcen. 
Von der konkreten Beurteilung der Fallstudien in Kapitel 3.4 abgesehen, soll die 
weitere Auswertung der empirischen Untersuchungsergebnisse zum Wandel der 
Stadtzentren durch eine Verknüpfung mit den im Ergebnis der Literaturanalyse 
formulierten Annahmen erfolgen. Dafür sind die Erkenntnisse der Fallstudien und 
die Ergebnisse zur Charakterisierung des Einzelhandels und zur Kennzeichnung von 
Einflussfaktoren der Entwicklung aufzugreifen. Im Resultat dieses Vergleichs sollen 
in einem ersten Schritt Aussagen zur gegenwärtigen Situation und zu möglichen 
Entwicklungstrends des Einzelhandelsstandorts Stadtzentrum vorliegen.  
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In einem zweiten Schritt geht es um die Beurteilung des Wandels der Stadtzent-
ren anhand von Veränderungen ihrer Stabilität. Unter Berücksichtigung der Wahr-
scheinlichkeit des Eintritts von Veränderungen sollen die zuvor abgeleiteten Ein-
zelhandelstypen und die Einflussfaktoren hinsichtlich ihrer Effekte auf die Stabili-
sierung bzw. Destabilisierung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte einge-
schätzt werden. Die Beurteilung von Stabilität orientiert sich in dieser Arbeit an der 
oben aufgezeigten Explikation von Vitalität und Entwicklungsfähigkeit. Demnach 
ist ein Stadtzentrum hinsichtlich seiner Funktion Einzelstandort zu sein, dann als 
stabil (lat. „beständig“, „widerstandsfähig“) zu betrachten, wenn es vital und ent-
wicklungsfähig ist. Im Detail heißt dies, dass:  
- ein durch unterschiedliche Branchen und Betriebsformen diversifizierter Einzel-
handel vorhanden ist, 
- die Sortimentsdimensionen sich deutlich gegenüber denen anderer Standorte 
abgrenzen, die eine höhere Angebotsvielfalt aufweisen und damit als insgesamt 
wettbewerbsfähiger einzuordnen sind,41 
- deutliche räumliche Konzentrationen des Einzelhandels in den Stadtzentren er-
kennbar sind und damit ein Kopplungspotenzial für die Nachfrager besteht,42 
- die Umsatzentwicklung im Einzelhandel weitgehend positiv verläuft, 
- geringe Leerstände zu verzeichnen sind und ebenerdige Geschäftsräume nicht 
flächenhaft durch andere Nutzungen okkupiert werden,43 
- eine Dynamik und Flexibilität des Einzelhandels zur Anpassung an veränderte 
Rahmenbedingungen besteht, ohne dass es zu einer permanenten und hohen 
Fluktuation von Betrieben kommt, und 
- regelmäßige Investitionen in den baulichen Zustand, die Einrichtung von Ge-
schäftsräumen, den Warenbestand und die Umfeldgestaltung getätigt werden.    
Die Begriffe Stabilisierung und Destabilisierung bezeichnen in dieser Arbeit die 
Prozesse, die durch den strukturellen und funktionalen Wandel, und beeinflusst 
durch verschiedene Faktoren und Rahmenbedingungen die Stabilität von Stadt-
zentren als Einzelhandelsstandorte erhöhen bzw. verringern. Stabilität ist in diesem 
Kontext nicht mit „Stillstand“ gleichzusetzen. Ein Standort ohne „Veränderung“ 
kann die hier genannten Kriterien der Stabilität zumindest mittelfristig nicht errei-
chen (z. B. Abgrenzung zu Konkurrenten oder Flexibilität gegenüber veränderten 
Rahmenbedingungen). Im Gegenteil, ein solchermaßen „verharrender“ Standort ist 
nach dem hier aufgezeigten Begriffsverständnis als instabil zu bezeichnen.  
 
 
                                            
41  Dabei ist zu prüfen, ob die Position in einer solchen „Marktnische“ auf Dauer 
erfolgreich verteidigt werden kann (Barth et al. 2007, 145). 
42  Betriebsschließungen treten laut einer Untersuchung von (Popien 1989, zit. bei 
Heinritz et al. 2003, 61) weniger auf, wenn das Kopplungspotenzial für die Nachfrager 
hoch ist.  
43  Leerstände werden generell als Zustand ungünstiger ökonomischer Verhältnisse ge-















3 Empirische Untersuchung 
Die Analyse des theoretischen und empirischen Forschungsstands in Kapitel 2 zeigt, 
dass die für das Vorhaben formulierten Ziele nicht allein durch die Auswertung vor-
handener Untersuchungen zu erreichen sind, wenngleich diese einen wichtigen 
Ausgangspunkt der vorliegenden Arbeit bilden. Kapitel 3 erläutert die Durchfüh-
rung und stellt die Resultate der erforderlichen empirischen Untersuchung vor. Zu-
nächst wird in Kapitel 3.1 das methodische Vorgehen beschrieben und begründet. 
Die Analyse der Lage des Einzelhandels in Kleinstädten Ohios als Beispielgebiet der 
Untersuchung wird danach in Kapitel 3.2 erläutert. In Kapitel 3.3. folgt eine Kenn-
zeichnung der Ergebnisse einer detaillierten Untersuchung des Einzelhandels in 
fünf ausgewählten Stadtzentren. Schließlich werden in Kapitel 3.4 im Rahmen von 
zwei vertieften Fallstudien die Situation und Entwicklung des Downtown-Einzel-
handels sowie die zum Tragen kommenden Einflussfaktoren ausführlich untersucht 
und vergleichend beurteilt.  
3.1 Methodik 
Der empirische Teil dieser Arbeit beruht in erster Linie auf einem Fallstudienansatz, 
der die vertiefte Analyse der Situation und Entwicklung ausgewählter Stadtzentren 
von Kleinstädten unter besonderer Berücksichtigung der Entwicklung des Einzel-
handels ermöglicht. Ergänzung findet dieser Ansatz durch eine Datenanalyse zum 
Einzelhandel in Kleinstädten. Im folgenden Teilkapitel werden die Verwendung 
von Fallstudien und der weitere Analyserahmen für die vorliegende Arbeit begrün-
det (3.1.1). Anschließend werden der räumliche Bezugsrahmen der Untersuchung 
bestimmt und die Fallstudien anhand von Kriterien ausgewählt (3.1.2). Darauf auf-
bauend erfolgt eine ausführliche Beschreibung des Vorgehens und der einzelnen Er-
hebungsmethoden (3.1.3).  
3.1.1 Begründung des methodischen Vorgehens  
In Anbetracht der Komplexität des Forschungsgegenstandes, der mehrere Zielstel-
lungen umfasst, verschiedene Wissenschaftsdisziplinen berührt und aus vorhande-
ner Forschung allein nicht in befriedigender Weise betrachtet werden kann, wird 
die Verwendung von Fallstudien als methodischer Schwerpunkt der empirischen 
Untersuchung in dieser Arbeit gewählt. Ergänzt wird dieses Vorgehen durch einen 
weiteren Analyserahmen, der eine Datenanalyse sowie die Einbindung von Exper-
tenwissen beinhaltet und damit zum Ziel hat, Informationen zu gewinnen, die über 
die Betrachtung einzelner Fälle hinausgehen (vgl. die Ausführungen in Kap. 3.1.3).  
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Eine Fallstudie ist eine empirische Untersuchung, die ein zeitgemäßes Phäno-
men in seinem realen Kontext untersucht und sich insbesondere dann anbietet, 
wenn die Grenzen zwischen Phänomen und Kontext nicht klar und evident sind 
(Yin 1994, 13). In diesem Verständnis ist eine Fallstudie nicht nur eine Taktik zur 
Datenerhebung oder nur Teil eines Forschungsdesigns, sondern stellt eine um-
fassende Forschungsstrategie dar. Nach Yin (1994, 14) kann Fallstudienforschung 
mit einer oder mehreren Fallstudien erfolgen, wobei eine scharfe Trennung zwi-
schen diesen beiden Ansätzen nicht gerechtfertigt ist. Fallstudien sind darüber 
hinaus nicht mit „qualitativer Forschung“ zu verwechseln. Sie können durchaus 
quantitative Erhebungen beinhalten oder sich sogar allein auf diese stützen. Im 
Gegensatz zu anderen empirischen Forschungsmethoden wie Experiment oder Beo-
bachtung eignen sich Fallstudien vor allem bei Forschungsfragen, die nach einem 
„Wie“ oder „Warum“ bestimmter Phänomene fragen. Drei Arten von Fallstudien, 
exploratory, explanatory und descriptive cases, werden bei Yin (1994) unterschieden. 
Die in dieser Arbeit gewählte Forschungsfrage kann als „Wie“-Frage eingeordnet 
werden und der hier verfolgte Ansatz ist grundsätzlich auf das Finden von „Erklä-
rungen“ (explanatory case) ausgerichtet, wobei das Ziel zur Charakterisierung der 
Einzelhandelsentwicklung eine zunächst beschreibende Komponente beinhaltet 
(descriptive case).  
Die in dieser Arbeit durchzuführenden Fallstudien werden in den theoretisch-
konzeptionellen Untersuchungsrahmen aus Kapitel 2 (vgl. dort die Ableitungen in 
2.4.2) und den weiteren Analyserahmen, der im Folgenden näher erklärt wird, ein-
gebettet. Dem Fallstudienansatz liegt in dieser Arbeit ein Methodenmix zugrunde, 
der ebenfalls in den folgenden Abschnitten detailliert erläutert werden soll. Gerade 
die Möglichkeit der Verwendung mehrerer Methoden wird in der Literatur als Vor-
teil von Fallstudien gesehen (vgl. Lamnek 2005, 158f.; Yin 1994, 91 zur Methoden-
Triangulation). Dabei kommen sowohl qualitative als auch quantitative Erhebungs-
methoden zum Einsatz, wobei die Bedeutung qualitativer Methoden in dieser 
Arbeit insgesamt überwiegt. Die Diskussion um den Einsatz und die Vor- und Nach-
teile qualitativer Sozialforschung ist in der Literatur breit geführt worden und muss 
hier nicht näher erläutert werden (vgl. z. B. Lamnek 2005; Mayring 1990).  
Die untersuchten Phänomene sind dabei prinzipiell als Singularitäten anzuse-
hen und die Ergebnisse sind grundsätzlich nicht repräsentativ. Eine Verallgemeiner-
ung und Übertragbarkeit auf andere Situationen ist nicht möglich. Fallstudien sind, 
wie Experimente auch, nur gegenüber den theoretischen Prämissen einer Arbeit 
verallgemeinerbar (Yin 1994, 10). So können aus einer Fallstudie dieser Arbeit keine 
Rückschlüsse auf alle Stadtzentren von Kleinstädten in Ohio oder gar in den USA 
gezogen werden. Fallstudien sind keine statistischen „Muster“, sondern verfolgen 
vorrangig Ziele der Erweiterung des Wissens über die Entwicklung der Stadtzentren 
durch die Überprüfung von Interpretationshypothesen und durch die Generierung 
neuer Hypothesen (vgl. Lamnek 2005, 305). Um jedoch ähnliche Muster in der Ent-
wicklung des Einzelhandels kleinstädtischer Stadtzentren aufzudecken und dadurch 
eine größere Robustheit der Untersuchung zu erlangen (vgl. Yin 1994, 45), beruhen 
Untersuchungen von „Fällen“ in dieser Arbeit erstens, auf der Analyse von fünf 
Stadtzentren zur Entwicklung des Einzelhandels sowie zweitens, auf zwei vertieften 




Veränderungen. Gerade die ganzheitliche Untersuchung dieser Fälle lässt Schluss-
folgerungen hinsichtlich der Beantwortung der aufgeworfenen Forschungsfrage zu 
(vgl. Stake 1995, 3ff.). Wie bereits dargestellt, wird dieser Ansatz durch einen weite-
ren Analyserahmen ergänzt. Insbesondere die Datenanalyse zur Lage des Einzelhan-
dels für eine Grundgesamtheit kleinstädtischer Stadtzentren im Sinne eines statistic 
sampling (vgl. Yin 1994) soll einen weiteren Referenzpunkt zur Einordnung der aus 
den Falluntersuchungen gewonnenen Ergebnisse schaffen und damit die Robust-
heit der empirischen Untersuchung in dieser Arbeit erhöhen.  
Die zu untersuchenden Fälle sind sorgfältig auszuwählen. Sie sollten aus theore-
tischer oder praktischer Sicht „signifikant“ sein und so bestimmt werden, dass sie 
entweder ähnliche Ergebnisse oder aber bewusst unterschiedliche Resultate erwar-
ten lassen (vgl. Yin 1994, 45 und 147). Die Auswahl der Fallstudien in dieser Arbeit 
wird im folgenden Kap. 3.1.2 näher erklärt. Grundsätzlich steht jede der gewählten 
Fallstudien als problemorientierter „Fall“ zunächst für sich, aus dem Ableitungen 
im Hinblick auf den theoretischen Rahmen der Arbeit getroffen werden können. 
Allerdings ist zu beachten, dass für die Untersuchung auch zeitliche, räumliche und 
funktionale Zusammenhänge von Interesse sind, die in erster Linie durch sinnvol-
les Vergleichen der Fälle aufgedeckt werden können (vgl. Lamnek 2005, 223; Pohl 
1998, 98). Die plausible Interpretation der Forschungsergebnisse erfordert dabei die 
Herausstellung von Gemeinsamkeiten und Unterschieden in den erhobenen Aus-
sagen sowie einen „analytischen Vergleich“, d.h. im Sinne eines pattern-matching 
werden die empirischen Untersuchungsergebnisse (empirically based patterns) mit 
den aus der Literatur hergeleiteten Schlussfolgerungen (predicted patterns) verglichen 
(Yin 1994, 31 und 106). Um eine Gültigkeit der in den folgenden Kapiteln ge-
troffenen Aussagen für die untersuchten Fälle und deren Zuverlässigkeit zu gewähr-
leisten, müssen das methodische Vorgehen und die Interpretationen nachvollzieh-
bar sein (Stake 1995, 107). Dies ist durch die Darlegung der Leitlinien und Kriterien 
zur Durchführung und Bewertung der Untersuchungen (siehe Kap. 2.4.2) sowie 
durch die detaillierte Schilderung der verwendeten Methoden in den folgenden Ab-
schnitten gegeben. 
3.1.2 Bestimmung des räumlichen Bezugsrahmens und Auswahl der 
zu untersuchenden Stadtzentren 
Untersuchungsgegenstand dieser Arbeit sind die traditionellen Stadtzentren von 
Kleinstädten im ländlichen Raum der USA. Um eine Vergleichbarkeit in wichtigen 
Punkten zu ermöglichen und die empirische Untersuchung handhabbar zu ma-
chen, gilt es zunächst, den räumlichen Bezugsrahmen der Arbeit einzugrenzen, aus 
dem anschließend die Fallstudien ausgewählt werden. Der Bezugsrahmen wird 
durch eine Reihe von Kriterien umrissen. Diese Kriterien sind: 
- Räumliches Untersuchungsgebiet: Eine grundsätzliche Vergleichbarkeit nicht-
lokaler Rahmenbedingungen (z. B. hinsichtlich der Gesetzgebung oder Rahmen-
bedingungen staatlicher Förderung) soll gegeben sein. Daher liegt es nahe, die 
Untersuchungen auf einen Bundesstaat zu begrenzen. Aufgrund zahlreicher 
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bestehender Kontakte und Forschungserfahrungen des Verfassers vor Ort be-
zieht sich die empirische Untersuchung auf den Bundesstaat Ohio.  
- Lage und Bedeutung: Die Untersuchung soll sich vorrangig auf County-Sitze im 
ländlichen, aber nicht peripheren Raum konzentrieren, d.h. auf Städte außer-
halb von metropolitan areas, aber innerhalb der vom U.S. Census Bureau ausge-
wiesenen micropolitan areas (vgl. Fonseca 2007). Diese Städte haben eine ver-
gleichbare funktionale Ausstattung, darunter eine zentrale Position der lokalen 
Verwaltung, und sind nicht Vororte einer größeren Stadt.  
- Einwohnerzahl: Die übergeordnete Betrachtung soll Kleinstädte mit etwa 5.000 
bis 50.000 Einwohnern berücksichtigen. Städte mit weniger als 10.000 Einwoh-
nern sind allerdings nicht in die engere Wahl für die Fallstudien einzubeziehen, 
da Städte dieser Größe nicht immer über eine vollständig funktional und struk-
turell ausgeformte Downtown verfügen. Städte mit über 30.000 Einwohnern 
sind bis auf zwei Ausnahmen im ländlichen Raum Ohios nicht vertreten.  
Die empirische Untersuchung soll sich somit im Hinblick auf die Datenanalyse 
zur Lage des Einzelhandels in Kleinstädten (vgl. 3.1.3 und 3.2) auf Städte mit 5.000 
bis 50.000 Einwohner in ländlich geprägten Countys in Ohio beziehen. Für weiter-
gehende Falluntersuchungen kommen dagegen Kleinstädte im ländlichen Raum 
Ohios mit einer Einwohnerzahl von 10.000 bis 30.000 in Betracht, die zudem Ver-
waltungssitz eines County sind. Damit stehen grundsätzlich 25 Städte für die Fall-
untersuchungen zur Auswahl. 44 Im Unterschied zum „statistical sampling“ verzichtet 
der Fallstudienansatz auf das Ziehen von Zufallsstichproben, die eine Grundlage für 
die Generalisierbarkeit von Aussagen bilden sollen. Vielmehr geht es um eine be-
wusste, problemorientierte Auswahl (purposeful selection) lehr- und aufschlussreicher 
Fälle (Leimbrock 1995, 60). Wie bereits erwähnt, ist es Ziel, verschiedene Fallstu-
dien (multiple-case studies) durchzuführen, um die Leistungsfähigkeit der vorliegen-
den Untersuchung zu erhöhen. Dabei sollen, wie anhand der Auswahlkriterien dar-
gelegt, grundsätzlich ähnliche Fälle untersucht werden, die in übergeordneten Be-
zügen und unter Berücksichtigung des in Kap. 2.4.1 getroffenen Fazits aus der Lite-
ratur ähnliche Ergebnisse erwarten lassen. Im Hinblick auf den genauen wirtschaft-
lichen Ausgangszustand der Stadtzentren und hinsichtlich ihrer aktuellen Entwick-
lungsdynamik soll jedoch eine gewisse Offenheit zum Tragen kommen, aus der 
eine größere Bandbreite von Ergebnissen vor allem zu Entwicklungs- und Einfluss-
faktoren des Downtown-Einzelhandels erhofft werden kann. 
Zur weiteren Eingrenzung der Auswahl von Fallstudien können Empfehlungen 
von Experten für Downtown-Revitalisierung des Ohio Department of Development 
und von Ohio Heritage Inc. genutzt werden. Darüber hinaus sollen eigene Beurtei-
lungen anhand vorliegender Dokumente sowie durch Vor-Ort-Besichtigungen Ver-
wendung finden. Zu berücksichtigen sind schließlich der zeitliche und finanzielle 
Aufwand der Bearbeitung.45 Im September 2003 und September 2004 sucht der 
Verfasser insgesamt 15 Städte auf. In zehn als passend eingestuften Städten konnten 
                                            
44  Das entspricht einem Anteil von mehr als 50 % der County-Sitze im ländlichen Raum 
bzw. 93 % aller Städte dieser Größenordnung in ländlichen Countys. 
45  Die Entfernung von Columbus, dem Basisort der empirischen Untersuchung, war zu be-




Interviews mit Schlüsselakteuren geführt werden.46 Unter Berücksichtigung dieser 
Vor-Ort-Besichtigungen und der Gespräche werden die Stadtzentren von fünf Städ-
ten zur detaillierten Untersuchung des Einzelhandels ausgewählt (vgl. Kap. 3.3). 
Dies sind Cambridge, Chillicothe, Greenville, Mount Vernon und Wooster (vgl. Ab-
bildung 3-1). 
- Cambridge (11.600 Einwohner) befindet sich etwa 130 km östlich von Colum-
bus. Das Stadtzentrum war bis in die jüngere Zeit hinein ein Standort von hoher 
lokaler Bedeutung, denn die Erweiterung eines großflächigen Einkaufszentrums 
am Stadtrand erreichte erst seit Mitte der 1990er Jahre einen neuen Auf-
schwung. Parallel gab es Bemühungen um eine Abfederung negativer Wirkun-
gen für Downtown. Die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik im Stadtzentrum 
wurde 2004 als stagnierend eingeschätzt.  
- Chillicothe (22.100 Einwohner) befindet sich etwa 70 km südlich von Colum-
bus. Das Stadtzentrum musste bereits seit den 1950er Jahren durch die Entwick-
lung von Einkaufszentren am Stadtrand erhebliche Funktionsverluste hinneh-
men. Frühzeitig begannen Aktivitäten zur Revitalisierung des Zentrums, die je-
doch immer wieder von Rückschlägen gezeichnet waren. Die wirtschaftliche 
Entwicklung war im Jahr 2004 als stagnierend zu bezeichnen. 
- Greenville (13.200 Einwohner) befindet sich etwa 140 km westlich von Colum-
bus und 50 km nordwestlich von Dayton. Seit den 1980er Jahren verzeichnete 
das Stadtzentrum einen Rückgang seiner zentralen Bedeutung bedingt durch 
das Wachstum eines Standorts am Stadtrand. Der Wandel verlief jedoch gra-
duell, so dass Downtown eine moderate Bedeutung als Einzelhandelsstandort 
behaupten konnte. Die Entwicklungsdynamik war 2004 nach Jahren positiver 
Entwicklung als mäßig mit leicht positiver Grundtendenz zu beurteilen.  
- Mount Vernon (16.000 Einwohner) befindet sich ca. 70 km nordöstlich von 
Columbus. Das Stadtzentrum Mount Vernons verzeichnete in den 1980er und 
1990er Jahren einen graduellen aber stetigen Rückgang seiner funktionalen Be-
deutung mit der Erweiterung von Einkaufszentren am Stadtrand. Parallel gab es 
Versuche, neue Nutzungen in der Downtown anzusiedeln. Die wirtschaftliche 
Entwicklungsdynamik des Stadtzentrums wurde 2004 als mäßig mit leicht posi-
tiver Tendenz eingeschätzt. 
- Wooster (25.700 Einwohner) befindet sich etwa 150 km nordöstlich von Co-
lumbus und 90 km südlich von Cleveland. Downtown Wooster ist trotz der 
großflächigen Einkaufszentren im Umland der Stadt ein noch wichtiger und 
baulich intakter Einzelhandelsstandort, wenngleich mit geringerer Gesamtbe-
deutung und schmalerer Angebotsbreite als in den vergangenen Jahrzehnten. 
Die Dynamik der Entwicklung in Downtown wurde im Jahr 2004 als mäßig 
positiv eingeschätzt. 
                                            
46  Die zehn Städte sind: Cambridge, Chillicothe, Findlay, Greenville, Marion, Mount Ver-
non, New Philadelphia, Norwalk, Wilmington und Wooster. Darüber hinaus wurden fünf 
Städte, Ashland, Athens, Coshocton, Washington und Zanesville, vom Autor aufgesucht. 
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Abbildung 3-1 Lage der für Falluntersuchungen ausgewählten Städte in Ohio 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Zwei dieser fünf Städte, Chillicothe und Mount Vernon, werden darüber hinaus für 
vertiefende Fallstudien zur Analyse und Bewertung komplexer Zusammenhänge der 
Entwicklung der Stadtzentren ausgewählt. Dies soll ermöglichen, wichtige Einfluss-
faktoren und Rahmenbedingungen der Situation und Veränderung des Downtown-
Einzelhandels und der Stadtzentren insgesamt zu beurteilen. Neben der Analyse des 
Einzelhandels durch Datenerhebungen und Interviews mit Geschäftsinhabern ste-
hen hierbei Gespräche mit lokalen Schlüsselakteuren sowie Dokumentenanalysen 
im Vordergrund. Für die Auswahl von Chillicothe und Mount Vernon als vertiefte 
Fallstudien spricht nicht nur ihre Vergleichbarkeit in wichtigen Ausgangsbedingun-
gen, sondern auch, dass beide Städte bereits im Jahr 2000 durch den Verfasser 
untersucht wurden und so die Möglichkeit einer Beurteilung der Stadtzentrenent-
wicklung über einen Zeitraum von fünf Jahren gegeben ist. Eine solche Längs-
schnitt-Analyse ist eine wesentliche Grundlage, um gegenwärtige Entwicklungen 




3.1.3 Beschreibung des Vorgehens und der Erhebungsmethoden  
Der empirische Teil dieser Arbeit besteht, wie oben dargelegt, aus drei Untersuchun-
gen. Im Folgenden werden zunächst das Vorgehen und die Erhebungsmethoden 
hinsichtlich der Untersuchung des Einzelhandels in den fünf Stadtzentren und im 
Hinblick auf die zwei vertieften Fallstudien beschrieben. Anschließend soll der 
weitere Analyserahmen, darunter die Datenanalyse zur Lage des Einzelhandels in 
Kleinstädten, gekennzeichnet werden. Die folgende Darstellung geschieht aus retro-
spektiver Sicht, um den tatsächlichen Ablauf der Vor-Ort-Untersuchungen in den 
Jahren 2004 und 2005 schildern zu können. 
Vorgehen zur Durchführung von Fallstudien und hinsichtlich der 
Untersuchung des Einzelhandels in ausgewählten Stadtzentren 
Um die Zielstellung dieser Arbeit (vgl. Kapitel 1.2) zu erreichen, galt es, folgende 
Teilaspekte im Rahmen der empirischen Untersuchung des Downtown-Einzelhan-
dels in den fünf ausgewählten Stadtzentren bzw. den zwei für vertiefte Fallstudien 
bestimmten Downtowns zu analysieren: 
- Nutzungsstrukturen und bauliche Strukturen der Stadtzentren unter Betonung 
der Rolle des Einzelhandels (alle untersuchten Städte), 
- strukturelle und funktionale Veränderungen unter besonderer Berücksichtigung 
des Einzelhandels und der Versorgungsfunktion des Stadtzentrums (alle unter-
suchten Städte, aber Schwerpunkt der vertieften Fallstudien), 
- Einflussfaktoren und Rahmenbedingungen der Entwicklung der Stadtzentren als 
Einzelhandelsstandorte (v. a. vertiefte Fallstudien). 
Für die Durchführung der Analysen wurde ein mehrstufiges Vorgehen gewählt 
und es kamen verschiedene Erhebungsmethoden zum Einsatz. Im Folgenden wird 
das Vorgehen des ersten Untersuchungsteils im Spätsommer und Herbst 2004 be-
schrieben. Über den oben dargestellten Auswahlprozess konnte sich der Verfasser 
durch Beobachtung mit der Situation vor Ort vertraut machen. Darüber hinaus 
stand am Beginn einer jeden Falluntersuchung ein problemzentriertes Interview 
(vgl. Witzel 2000) hinsichtlich der Entwicklung der Stadtzentren mit jeweils einem 
Schlüsselakteur.47 Das weitere Vorgehen setzte sich aus leitfadengestützten Ge-
sprächen mit lokalen Experten, teilstandardisierten Interviews mit Einzelhändlern 
und Kartierungen zusammen. Dabei wurden jeder Stadt etwa eineinhalb bis zwei 
Wochen vor Ort gewidmet. Im Spätsommer 2005 erfolgte der zweite Unter-
suchungsteil in Ohio, der im Wesentlichen auf einen Vergleich mit der Situation 
im Jahr 2004 ausgerichtet war. Gespräche erfolgten mit Schlüsselakteuren und ein-
zelnen Geschäftsleuten. Daneben stand eine erneute Kartierung im Vordergrund, 
um Vergleiche zur Vorjahressituation zu ermöglichen. Während der beiden Unter-
suchungszeiträume wurden darüber hinaus relevante lokale Dokumente gesichtet 
und anschließend analysiert. 
                                            
47  Matt Allen (Chillicothe), Dara Barden (Greenville), Pat Crow (Mount Vernon), Sandra 
Hull (Wooster) und Brett Peach (Cambridge) (vgl. Anhang I). 
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Tabelle 3-1 Bestandteile und Erhebungsmethoden der Analysen in Stadtzentren 
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Tabelle 3-1 gibt einen Überblick zu den Bestandteilen der empirischen Untersu-
chung und zeigt die interessierenden Merkmale sowie die verwendeten Erhebungs-
methoden auf. Zusammenfassend wurden in erster Linie die folgenden Erhebungs-
methoden genutzt, die anschließend näher beschrieben werden: 
- Kartierung der Nutzungen sowie der baulichen Strukturen in den Stadtzentren, 
- Leitfadengestützte Interviews mit lokalen Schlüsselakteuren, 
- Teilstandardisierte Befragungen von Einzelhändlern,  
- Dokumentenanalysen zur Entwicklung der Stadtzentren. 
Der Rahmen weiterer Untersuchungen außerhalb der betrachteten Städte wird 
im nächsten Abschnitt (siehe S. 114 ff.) gekennzeichnet. 
Kartierung von Nutzungen und baulichen Strukturen 
Vorrangiges Ziel der Kartierungen in den Jahren 2004 und 2005 war die Erfassung 
der Gesamtheit gewerblicher Aktivitäten und eines wesentlichen Teils sonstiger 
soziokultureller Aktivitäten in den untersuchten Stadtzentren. Weiterhin ging es 




Verteilung von Nutzungen sowie zu Wechselwirkungen zwischen Nutzungen und 
baulichen Strukturen konnten anschließend aus der Analyse der Kartierungen abge-
leitet werden. Die Untersuchungsgebiete für die Kartierung wurden in Abstimmung 
mit lokalen Experten sowie unter Berücksichtigung der lokalen Gegebenheiten 
(z. B. Sanierungsgebiet, allgemeine Wahrnehmung) bestimmt. Aus baulich-struk-
tureller Sicht sollte es sich um die verdichteten Kerne der Downtowns mit weit-
gehend geschlossener Bebauung handeln (vgl. Ausführungen in 3.3.1).  
Tabelle 3-2 Bestandteile der Kartierungen in den Stadtzentren 
Bereich Kartierte Elemente 
- Art der Nutzung im Erdgeschoss / in den Obergeschossen 
- Branche und Name von Gewerbebetrieben 
Gebäudenutzung 
- Leerstand bzw. Hinweis auf neue Nutzung / Umnutzung  
- Zustand der Gebäudefassade Gebäudezustand 
- ungefähres Baualter und Besonderheiten der Gestaltung 
- Zustand der Flächen Unbebaute Flächen/ 
Brachflächen 
- Art der Nutzung bzw. Hinweis auf Umnutzung 
- Zustand und Gestaltung von Verkehrs-, Frei- u. Grünflächen Öffentlicher Raum 
- Art, Zustand und Gestaltung der Straßenmöblierung  
 
Die durch diese Bestandsaufnahme gewonnenen Informationen (vgl. Tabelle  
3-2) wurden zunächst in einer Datenbank zusammengetragen sowie anschließend 
aufbereitet und ausgewertet. In einem weiteren Schritt konnten kartographische 
Darstellungen zu verschiedenen Inhalten erstellt werden. Die Auswertung erfolgte 
im Vergleich der Jahre 2004 und 2005 (sowie 2000 für Chillicothe und Mount Ver-
non) im Hinblick auf die Art und Verteilung von Nutzungen, die Zahl und Ver-
teilung von Leerständen sowie den Gebäudezustand durch die Interpretation der 
erhobenen Daten und der kartographischen Darstellungen.  
Leitfadengestützte Interviews mit lokalen Schlüsselakteuren 
Die Befragung lokaler Schlüsselakteure bezweckte, umfassende Informationen zur 
generellen Situation der Stadtzentren, zu wesentlichen Veränderungen sowie zu 
Entwicklungspotenzialen und -perspektiven zu gewinnen. Vor allem für die Beurtei-
lung von Einflussfaktoren der Entwicklung waren diese Interviews bedeutsam, da 
die befragten Akteure die Situation und die Zusammenhänge vor Ort ausgezeichnet 
kennen und Entwicklungen möglicherweise selbst angestoßen und gestaltet haben. 
Zu diesem Personenkreis gehören u.a. Downtown-Manager, Präsidenten und Vor-
standsmitglieder von Downtown-Initiativen, Bürgermeister, leitende Verwaltungs-
angestellte, Mitarbeiter der Stadtplanung, Investoren, Grundeigentümer sowie Ge-
schäftsführer und Vorstände von Handelskammern, Tourismusvereinen und sonsti-
gen Organisationen. In den Jahren 2004 und 2005 konnten insgesamt 55 Ge-
spräche mit 49 Schlüsselakteuren geführt werden (vgl. Tabelle 3-3). 
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Tabelle 3-3 Übersicht zur Befragung von Schlüsselakteuren* 
Befragte Chillicothe Mt. Vernon Cambridge Greenville Wooster
Bürgermeister/Stadträte - 1 1 1 1
Stadtverwaltung+ 2 - 1 - 1
County-Verwaltung+ - - - 3 -
Downtown Manager n/a 1 1 1 1
Downtown-Initiativen+ 2 2 - 2 3
Sonstige Initiativen+ 2 4 2 1 -
Gewerbekammern+ 1 1 1 1 1
Tourismus-Initiativen+ 1 1 2 1 1
Grundeigentümer/ 
Investoren 
1 2 1 2 1
Unternehmer 2 2 1 2 2
Medienvertreter - 1 - 1 -
Bildungseinrichtungen+ - - - - 1
+ Vertreter von/der … 
* Gespräch zählt einfach, wenn mehrere Gesprächspartner gleichzeitig interviewt wurden 
Wie oben erwähnt, wurden zunächst „erkundende“ Gespräche mit Downtown-
Managern bzw. vergleichbaren Funktionsträgern geführt. In vielen Fällen halfen 
diese bei der Vermittlung weiterer Gesprächspartner. Zudem konnten bestehende 
Kontakte des vorbereitenden Aufenthalts im Jahr 2003 genutzt werden. Die Inter-
views fanden unter Verwendung eines an den jeweiligen Gesprächspartner ange-
passten Leitfadens statt (vgl. Tabelle 3-4). Nach Gläser & Laudel (2004, 107) bietet 
sich die Verwendung von Leitfadeninterviews an, wenn mehrere Themen zur Errei-
chung des Untersuchungsziels angesprochen, für einzelne Sachverhalte aber auch 
genau bestimmbare Informationen erhoben werden müssen. Genau dies war hier 
gegeben. Dem Leitfaden lag weder ein starres Abfolgeschema der betrachteten The-
men zugrunde, noch ging es darum, einen bestimmten Fragenkatalog vollständig 
abzuarbeiten. Je nach Gesprächsverlauf konnten Unterthemen und Fragen ergänzt 
oder ausgeklammert werden. 
Die zumeist handschriftlich in englischer Sprache aufgezeichneten Interview-
notizen wurden nach Abschluss der Befragungen in Form umfassender Interview-
protokolle aufbereitet. Einzelne Interviews wurden unter Zustimmung der Befragten 
mit einem digitalen Aufnahmegerät aufgezeichnet und anschließend ebenfalls in 
Protokollen verschriftlicht. Dabei wurden die Kernaussagen eines jeden Interviews 
nach wichtigen Aspekten sortiert, die aus den im Vorfeld der Gespräche entwickel-
ten Leitfäden abgeleitet wurden. Im Vergleich der Ergebnisse aller Protokolle konn-
ten zusammenfassende, vereinheitlichte Kategorien gebildet und die Kernaussagen 
unter diese Kategorien subsumiert werden. Im Vergleich der Informationen wurden 
überindividuelle Gemeinsamkeiten von thematisch und inhaltlich zusammenhän-
genden Aussagen herausgearbeitet (vgl. dazu Gläser & Laudel 2004; Meuser & Nagel 
1991). Schließlich war im Vorfeld der Interpretation der Aussagen darauf zu achten, 
dass nebensächliche und redundante Informationen ausgefiltert und subjektive 
Meinungen der Befragten als solche gekennzeichnet bzw. vor dem Hintergrund 




Tabelle 3-4 Interviewthemen für Expertengespräche (Auswahl) 
Thema Unterthemen 
Lokaler Kontext und 
Rahmenbedingungen 
- Allgemeine Ausgangs- und Rahmenbedingungen der städtischen 
und regionalen Entwicklung (Bürgermeister, Stadtverwaltung, 
Kammern, Investoren) 
Downtown als Teil  
der gesamtstädtischen 
Entwicklung 
- Stellung von Downtown für die Gesamtstadt (alle) 
- Potenziale und Probleme von Downtown (alle) 
- Zentrale Funktionen von Downtown (Downtown-Manager, 
Bürgermeister, Kammern etc.) 
Downtown als 
Einzelhandelsstandort 
- Charakterisierung von Downtown als Gewerbe-/Einzelhandels-
standort (Downtown-Manager, Bürgermeister, Kammern, 
Interessenvereinigungen, Investoren) 
- Pull- und Push-Faktoren der Downtown-Entwicklung sowie 
Konkurrenzsituation zu anderen Einzelhandelsstandorten 
(Downtown Manager, Kammern, Stadtverwaltung, Investoren) 
- Struktureller und funktionaler Wandel von Downtown in den 




- Hintergründe der Revitalisierungsbemühungen (alle) 
- Lokale Politiken und Strategien zur Erneuerung der Stadtzentren 
(Bürgermeister, Landräte, Verwaltung, Downtown-Manager) 
- Entwicklungsvorstellungen und Strategien anderer Akteure 
(Downtown-Manager, Investoren, Grundeigentümer, Kammern) 
- Beurteilung von Erfolgen und Erfolgsfaktoren sowie Problemen und 
Barrieren der Entwicklung von Downtown (alle) 
Zukunftsaussichten  - Einschätzung der Zukunftsaussichten für Downtown (alle) 
 
Teilstandardisierte Interviews mit Einzelhändlern 
Die Befragung von Einzelhändlern hatte zum Ziel, Daten zu wichtigen Betriebs-
variablen und zur Standortwahl von Einzelhandelsbetrieben zu erfassen sowie die 
Sichtweisen dieser Akteursgruppe zu Fragen der generellen Entwicklung der Stadt-
zentren zu beleuchten. Anspruch dieser Erhebung war, einen repräsentativen Quer-
schnitt des Downtown-Einzelhandels der untersuchten Städte abzubilden. Dabei 
sollten die unterschiedlichen Branchen und die räumliche Verteilung des Einzel-
handels Berücksichtigung finden. Da der Untersuchung des Arts and Crafts Einzel-
handels in dieser Arbeit eine herausragende Stellung zukommt (vgl. 2.4.2.1), galt es, 
möglichst viele Inhaber bzw. Geschäftsführer dieser Gruppe in die Befragung einzu-
binden. Insgesamt konnten 119 Einzelhändler, davon 71 des Arts and Crafts Einzel-
handels, befragt werden (vgl. Tabelle 3-6, S. 127). Leichte Unterschiede des Anteils 
der befragten Einzelhandelsbetriebe in den untersuchten Städten ergaben sich 
beispielsweise aus der Ablehnung zur Mitwirkung an der Befragung oder der 
mehrmaligen Abwesenheit eines aussagekräftigen Vertreters. 
Für die Durchführung der Interviews wurde die Form einer mündlichen Befra-
gung vor Ort gewählt. Die Befragung bestand aus einem strukturierten Teil mit 
Identifikationsfragen einerseits und aus einem gering strukturierten Teil mit offe-
nen Fragen ohne feste Antwortkategorien andererseits (vgl. Gesprächsbogen in 
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Anhang II). Dieses Vorgehen hatte sich in einer gleichartigen Befragung des 
Verfassers im Jahr 2000 in Chillicothe und Mount Vernon bewährt. Eine schrift-
liche Befragung über einen standardisierten Fragebogen wurde abgelehnt, da zu 
erwarten war, dass eine Beantwortung komplexer Fragen in schriftlicher Form, die 
noch dazu von einem „Unbekannten“ ohne institutionellen Hintergrund in Ohio 
kommen, auf erhebliche Schwierigkeiten gestoßen wäre. Auf eine vollständige Stan-
dardisierung wurde ebenfalls verzichtet. Ein Pretest im Jahr 2000 hatte gezeigt, dass 
sich die vorgegebene Reihenfolge der Fragen im zweiten Teilkomplex, der über die 
Abfrage reiner Betriebsvariablen hinausging, nur schwer einhalten ließ. Zudem war 
der Umfang der Antworten auf solchermaßen standardisierte Fragen und Antwort-
kategorien als unbefriedigend zu bezeichnen. Die bedingt offene Gesprächsabfolge 
ergab hingegen eine Atmosphäre, in der komplexe Fragestellungen und auch heikle 
Sachverhalte angesprochen werden konnten. Dieses Vorgehen war auch hinsicht-
lich der vielfältigen Unterbrechungen der Gespräche angebracht, die sich durch die 
zwischenzeitliche Bedienung von Kunden ergaben. Nach einem weiteren Pretest, 
der in Wooster im Jahr 2004 durchgeführte wurde, fand der in Anhang II gezeigte 
Fragenkatalog Anwendung für die Interviews mit Einzelhändlern in den fünf unter-
suchten Stadtzentren. Weitergehende Fragen, die nicht zum eigentlichen Kern der 
Befragung gehörten, wurden dann gestellt, wenn es die jeweilige Situation (z. B. 
Zeitbudget und Aufgeschlossenheit der Befragten) zuließ. 
Die gewonnenen Aussagen des offenen Teils der Befragung wurden in gleicher 
Weise wie die Gespräche mit den Schlüsselakteuren ausgewertet. Für den Teil der 
Befragung, der vorrangig Identifikationsfragen aufwies, erfolgte eine Zusammenstel-
lung der erhobenen Informationen in Datenbanken. Diese Daten wurden anschlie-
ßend durch einfache deskriptiv-statistische Analysen und durch sinnvolle Gegen-
überstellungen ausgewertet und interpretiert.  
Dokumentenanalyse 
Um weitere, über die Befragungen und Kartierungen hinausgehenden Informatio-
nen zur Ausgangssituation, zu strukturellen und funktionalen Veränderungen sowie 
sich abzeichnenden Entwicklungstrends erfassen und beurteilen zu können, galt es, 
aussagekräftige Dokumente zur Entwicklung der betrachteten Stadtzentren zu ana-
lysieren. Für diese Aufgabe konnten Ressourcen verschiedenster Institutionen ge-
nutzt werden, z. B. Stadtverwaltungen, Downtown-Initiativen, Bibliotheken, Hei-
matvereine und Hochschuleinrichtungen. Im Einzelnen ging es um die Beurteilung 
historischer und aktueller Karten und Pläne, von Luftbildern, Strategiepapieren, 
Berichten und Evaluierungen, lokalen Satzungen, planungs-, bau- und steuerrecht-
lichen Bestimmungen, heimatkundlicher Literatur sowie von Werbematerial. 
Vorgehen und Erhebungsmethoden für den weiteren Analyserahmen  
Neben dem Fallstudienansatz sollte die empirische Untersuchung in dieser Arbeit 
einen weiteren Analyserahmen umfassen, der eine Datenanalyse zur Lage von Ein-
zelhandelsbetrieben in Kleinstädten Ohios, eine Befragung „externer“ Experten so-




Datenanalyse zu weiteren Kleinstädten 
Der Nutzung statistischer Sekundärdaten konnte in dieser Arbeit von Anfang an ein 
nur „ergänzender Charakter“ zukommen, da Daten auf Ebene der Stadtzentren 
kleiner Städte nicht durch übergeordnete Behörden (z. B. Bureau of the Census) er-
hoben werden und keine systematische Erfassung auf lokaler Ebene stattfindet (vgl. 
auch Burayidi 2001; Walzer & Kline 2001). Um die Gesamtbedeutung des 
Einzelhandels in den Stadtzentren von Kleinstädten jedoch besser abschätzen zu 
können, war eine Analyse der Anzahl und Lage von Einzelhandelsbetrieben im 
ländlichen Raum Ohios durch eine Datenerhebung des Verfassers vorgesehen. Dazu 
wurden Informationen aus dem „Gelbe Seiten“-Telefonbuch zusammengetragen 
und ausgewertet, von dem angenommen werden kann, eine repräsentativ hohe 
Zahl von Einzelhandelsbetrieben zu listen (Yellowpages 2007). Berücksichtigung 
fanden einerseits „traditionelle“ Downtown-Branchen, von denen angenommen 
wird, dass sie eine zunehmend geringere Rolle in den Stadtzentren spielen (vgl. 
2.3.2.3 und 2.4.1.1). Andererseits wurden Branchen des Arts and Crafts Einzelhan-
dels analysiert, dem möglicherweise eine wachsende Bedeutung in den Downtowns 
zukommt (vgl. zur Definition 2.4.1.1). 
Erkenntnisse aus Befragungen externer Experten 
Gespräche mit Experten übergeordneter Institutionen wurden geführt, um die 
eigene Untersuchung durch Erkenntnisse aus Wissenschaft und Praxis zu unter-
setzen und eine Rückkopplung der Zwischenresultate mit entsprechenden Fachleu-
ten zu gewährleisten. Dazu konnten weitere 17 Gespräche im Jahr 2004 und 13 Ge-
spräche im Jahr 2005 mit Vertretern von Universitäten, Ministerien, Kammern, 
Interessenverbänden, NGOs und Unternehmern vorrangig in Columbus, der 
Hauptstadt des Bundesstaates Ohio, und in Washington D.C. geführt werden (vgl. 
Anhang I). Ihre Umsetzung und Auswertung erfolgte analog zum oben dargestellten 
Vorgehen der Befragung von Schlüsselakteuren in den untersuchten Städten. 
Analyse von Dokumenten und Daten wichtiger Institutionen 
Eine weitere Aufgabe war es, Informationen von Institutionen zu gewinnen, die 
sich vorrangig mit der Entwicklung von Stadtzentren beschäftigen. Aus der Vielzahl 
der dazu besuchten Institutionen (vgl. Anhang I) seien an dieser Stelle das Ohio 
Department of Development, die Heritage Ohio Inc. und The Ohio State University 
Extension genannt. 
- Das Ohio Department of Development (ODOD) ist die für wirtschaftliche und 
kommunale Entwicklung zuständige Behörde des Bundesstaates Ohio. Inner-
halb von ODOD existiert das Office of Housing and Community Partnerships, wel-
ches das Ohio Downtown Revitalization Competitive Program betreut (vgl. 2.3.3.4). 
Der Verfasser erhielt Zugang zu wichtigen Unterlagen und konnte den Erfah-
rungsschatz der Mitarbeiter nutzen (COL 01; COL_09). 
- Heritage Ohio Inc. (HOI) ist eine gemeinnützige Organisation, die sich Fragen des 
Denkmalschutzes und der Revitalisierung von Stadtzentren widmet und den 
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Main Street-Ansatz des National Trust for Historic Preservation in Ohio umsetzt 
(vgl. Kap 2.3.3.4). Kontakte zu Geschäftsführer und Mitarbeitern bestehen be-
reits seit 1998 (COL_03; COL_04). Für die vorliegende Arbeit konnten Unter-
lagen zu den beteiligten Städten und weitere Publikationen verwendet werden. 
- The Ohio State University (OSU) bietet als Hochschuleinrichtung eine Vielzahl 
von Ressourcen. Neben dem Expertenwissen aus zahlreichen Fachgebieten, dar-
unter Stadt- und Regionalplanung, Wirtschaftsgeographie und Betriebswirt-
schaftslehre, war ein Programm der Ohio State University Extension (OSUE) von 
besonderem Interesse für diese Arbeit. Das 2003 initiierte Projekt „First Impres-
sions“, das ursprünglich von der University of Wisconsin entwickelt worden 
war, beschäftigt sich mit der Bewertung von Kleinstädten durch Schlüsselakteu-
re aus anderen Kommunen mit ähnlichen Rahmenbedingungen. Dabei geht es 
v. a. um Fragen des Erscheinungsbilds und der Attraktivität von Einzelhandel 
und Dienstleistungen in den Stadtzentren, die von OSUE ausgewertet werden. 
Dem Verfasser wurden die entsprechenden Berichte bereitgestellt (COL_13). 
3.2 Analyse zur Lage des Einzelhandels in Kleinstädten  
In diesem Kapitel erfolgt eine erste Einordnung des Einzelhandels in den Klein-
städten Ohios. Grundlage hierfür ist eine Analyse der Anzahl und Lage von Einzel-
handelsbetrieben in den Kleinstädten ländlich geprägter Countys anhand einer 
Auswertung der Internetversion des „Gelbe Seiten“-Telefonbuchs. 
3.2.1 Ziel und Bestandteile der Untersuchung 
Ziel dieser Untersuchung ist es, durch eine auf ganz Ohio bezogene Analyse, we-
nige, aber grundlegende Aussagen zur gegenwärtigen Situation des Einzelhandels in 
den Stadtzentren von Kleinstädten im Verhältnis zu anderen Teilen dieser Städte 
und ihres Umlands zu treffen. Durch die Einbindung aller Städte der im folgenden 
Teilkapitel näher beschriebenen Größenordnungen und Raumkategorien können 
im Ergebnis repräsentative Aussagen getroffen werden, die einen Beitrag zur Cha-
rakterisierung des Downtown-Einzelhandels leisten. Sie bilden zugleich eine Grund-
lage für die Interpretation der Ergebnisse, die aus den weiteren Untersuchungen 
dieser Arbeit im Rahmen von Falluntersuchungen zum Downtown-Einzelhandel 
und vertieften Fallstudien zur Situation und Entwicklung der Stadtzentren von zwei 
Stadtzentren abgeleitet werden können. 
Diese Untersuchung strebt eine erste Einschätzung der Situation und Bedeutung 
des Einzelhandels in den Stadtzentren an, die auf einem Vergleich mit der Lage von 
Einzelhandelsbetrieben in Kleinstädten und ihrem Umland basiert. Berücksichti-
gung finden dabei alle Kleinstädte mit County-Sitz im ländlichen Raum Ohios und 
in Countys mit weniger als 100.000 Einwohnern in ausgewiesenen Ballungsräumen 
(metropolitan statistical areas, kurz MSA). Dies sind 49 Städte im ländlichen Raum 
und weitere 13 in ländlich geprägten MSA-Countys. Darüber hinaus werden alle 
Kleinstädte, die nicht County-Sitze sind und mehr als 5.000 Einwohner haben, für 
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einen Vergleich herangezogen.48 Dies sind weitere zwölf Städte außerhalb und acht 
Städte innerhalb von metropolitan statistical areas (vgl. Tabelle 3-5).  
Betrachtet werden einerseits Branchen bzw. Bedarfsbereiche49, die „traditionell“ 
eine wichtige Stellung in den Stadtzentren haben, von denen aber entsprechend 
der Literaturanalyse angenommen wird, dass ihr Anteil bereits deutlich abgenom-
men hat (vgl. 2.4.1.1). Für den Vergleich werden die Branchen bzw. Bedarfsbereiche 
Damenbekleidung, Schuhwaren, Drogerieartikel und Lebensmittel ausgewählt. 
Andererseits sollen Branchen bzw. Bedarfsbereiche des Arts and Crafts Einzelhandels 
analysiert werden, der gemäß den Schlussfolgerungen aus dem Forschungsstand 
mögliche Potenziale einer stärkeren Spezialisierung des Downtown-Einzelhandels 
beinhalten könnte. Hierzu werden Anbieter von Geschenkartikeln, Kunsthandwerk, 
Antiquitäten und Schmuckwaren für die Untersuchung bestimmt.50  











unter 5.000+  14 0 2 0 
5 bis unter 10.000  9 10 5 6 
10 bis unter 20.000 16 2 5 1 
20.000 und mehr 10 0 1 1 
+ nur County-Sitze  * Abgrenzung der MSA: U.S. Census Bureau (2005f) 
Der in der Internetversion der „Gelben Seiten“ ausgewiesene „zentrale Punkt“ 
einer Stadt stimmt in aller Regel mit dem Zentrum der historischen Downtown 
überein. Dies kann für alle dem Verfasser persönlich bekannten Kleinstädte be-
stätigt werden und lässt sich anhand der verfügbaren kartographischen Lagesitua-
tion aus der physischen Struktur von Kleinstädten (v. a. Straßennetz) insgesamt 
nachvollziehen. Für die vorliegende Untersuchung wird in Städten bis 20.000 Ein-
wohnern ein Gebiet mit einem Durchmesser von 0,5 Meilen (0,8 km) um diesen 
zentralen Punkt als Stadtzentrum bestimmt. In Städten über 20.000 Einwohnern ist 
dagegen ein Gebiet von einer Meile (1,61 km) Durchmesser als nächst größeres, 
verfügbares Maß zur Abgrenzung des Stadtzentrums heranzuziehen. Darüber hinaus 
                                            
48  Die Begrenzung auf Städte mit mindestens 5.000 Einwohnern ist durch die sehr hohe 
Zahl kleinerer Städte erforderlich. Zudem kann im Gegensatz zu den als „gewachsen“ 
geltenden Städten mit County-Sitz nicht immer davon ausgegangen werden, dass diese 
Kleinstädte tatsächlich über eine historische Downtown im Sinne dieser Arbeit verfügen. 
49  Die Bezeichnungen Branche bzw. Bedarfsbereich folgen in dieser Arbeit den Merkmalen 
der Sortimentspyramide, wie in Müller-Hagedorn (2002, 155) dargestellt. Unter Branche 
ist beispielsweise Hausrat zu verstehen, während Bedarfsbereiche dann Haus- und Kü-
chengeräte, Glas, Porzellan, Keramik, Bestecke und Schneidwaren sein können. In der 
Literatur finden sich auch andere Bezeichnungen für die „Stufe“ des Bedarfsbereichs, u.a. 
Warenbereich und Warengattung (vgl. auch Barth et al. 2007, 46).  
50  Die Bedarfsgruppe Schmuckwaren gehört auch traditionell zum „downtown-typischen“ 
und „downtown-bestimmenden“ Einzelhandel (vgl. 2.3.2.3 und Burdack 1993, 164f.). 
Durch ihre kunsthandwerkliche Komponente wird sie in dieser Arbeit allerdings zur 
Gruppe des Arts and Crafts Einzelhandels gezählt (vgl. 2.4.2.1). 
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werden für die Untersuchung zwei weitere räumliche Kategorien, eine 5-Meilen-
Zone und eine 10-Meilen-Zone, gewählt. Dabei wird angenommen, dass die 5-Mei-
len-Zone das Stadtgebiet selbst und das unmittelbare städtische Umfeld beinhaltet. 
Hier sollte neben kleineren Standorten auch der Hauptteil großflächiger Einkaufs-
zentren verortet sein. Die darüber hinaus gehende Zone in einer Entfernung von 
fünf bis zehn Meilen vom zentralen Punkt betrifft das weitere Umland einer Klein-
stadt, das häufig als „ländlich“ einzuordnen ist, in dem aber auch andere Klein-
städte liegen können. 
3.2.2 Charakterisierung der Lage von Einzelhandelhandelsbetrieben 
in Kleinstädten unterschiedlicher Raumkategorien 
Einzelhandel in Stadtzentren von Kleinstädten mit County-Sitz 
Zunächst erfolgt eine Darstellung der Ergebnisse für diejenigen Kleinstädte, die Sitz 
einer County-Verwaltung sind. Dabei wird in erster Linie auf Städte in Countys des 
ländlichen Raums, außerhalb von metropolitan statistical areas (MSA), Bezug ge-
nommen. Ergänzend werden Vergleiche zur Situation in Kleinstädten in den MSA-
Countys mit weniger als 100.000 Einwohnern gezogen. 
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in Downtown  
Durchschnittlich 5,2 Betriebe der Branchen des „traditionellen“ Einzelhandels gibt 
es in den Stadtzentren von Kleinstädten mit County-Sitz im ländlichen Raum. Da-
bei finden sich mehr als doppelt so viele Lebensmittel- und Drogeriegeschäfte wie 
Anbieter von Damenbekleidung und Schuhwaren. Die absolute Zahl der Geschäfte 
in Downtown hängt allerdings nur bedingt von der Größe der Gesamtstadt nach 
Einwohnerzahl ab. Die geringste Zahl an Geschäften in Downtown weisen die 
Städte unter 5.000 und mit 10.000 bis 20.000 Einwohnern auf, während Städte mit 
20.000 und mehr Einwohnern sowie mit 5.000 bis 10.000 Einwohnern über eine 
höhere Anzahl verfügen. In den Stadtzentren von Kleinstädten ländlich geprägter 
MSA-Countys finden sich im Vergleich dazu nur durchschnittlich 4,4 Einzel-
handelsgeschäfte der genannten Branchen. Hierbei ist die Zahl der Geschäfte in den 
Downtowns größerer Kleinstädte aber deutlich höher als in kleinen Kleinstädten. 
Die durchschnittliche Anzahl von Betrieben der Gruppe des Arts and Crafts Ein-
zelhandels liegt in den Stadtzentren der untersuchten Kleinstädte im ländlichen 
Raum bei 7,4 (zum Vergleich in Kleinstädten der MSA-Counties bei 8,3), zusam-
mengesetzt aus 3,6 Geschenkartikelanbietern, 0,8 Anbietern von Kunsthandwerk, 
1,6 Antiquitätengeschäften und 1,4 Juwelieren. Im Gegensatz zum „traditionellen“ 
Einzelhandel sinkt die absolute Zahl der Downtown-Geschäfte des Arts and Crafts 
Einzelhandels mit abnehmender Größe der Städte deutlich. Eine gewisse Ausnahme 
bildet die Zahl der Anbieter von Schmuckwaren (vgl. Abbildung 3-2). 






























Abbildung 3-2 Anzahl der Geschäfte ausgewählter Branchen des Arts and Crafts Ein-
zelhandels in Kleinstädten mit County-Sitz im ländlichen Raum 
 
Anteil der Downtown am Einzelhandel einer Stadt und ihres Umfelds 
Der Anteil der Downtown an den Geschäften des „traditionellen“ Einzelhandels 
beträgt bezogen auf die 10-Meilen-Zone 26 %. Dabei lässt sich verallgemeinernd 
feststellen, dass der Anteil des Stadtzentrums mit sinkender Stadtgröße wächst 
(37 % in Städten bis 5.000 Einwohnern gegenüber 20 % in Städten mit mehr als 
20.000 Einwohnern) (vgl. Abbildung 3-3). Eine Ausnahme bildet der Lebensmittel-
einzelhandel, der in den Downtowns sehr kleiner Städte bis 5.000 Einwohner deut-
lich unterrepräsentiert ist. In den zu metropolitan statistical areas gehörenden Klein-
städten ist der Anteil der Downtown mit durchschnittlich 13 % aller Geschäfte nur 




























Abbildung 3-3 Anteil des Stadtzentrums an den Einzelhandelsgeschäften ausgewähl-
ter „traditioneller“ Branchen in einer 10-Meilenzone um Kleinstädte 
mit County-Sitz im ländlichen Raum 
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Bezogen auf den Arts and Crafts Einzelhandel lässt sich ein deutlich größerer 
Anteil der Downtown von durchschnittlich 43 % des gesamten Einzelhandels der 
10-Meilen-Zone feststellen. Hinsichtlich der verschiedenen Branchen und Größen-
klassen bewegt sich der Anteil der Downtown zwischen 18 und 76 % (vgl. Abbil-
dung 3-4). Die geringsten Unterschiede nach Stadtgröße verzeichnen dabei die Ge-
schenkwarenanbieter mit 39 bis 51 %. Auffällig ist zudem der steigende Anteil der 
Downtown bei den Anbietern von Schmuckwaren mit sinkender Einwohnerzahl 
der Stadt. Eine generell höhere Bedeutung des Stadtzentrums in sehr kleinen Städ-
ten kann für den Arts and Crafts Einzelhandel im Gegensatz zum oben dargestellten 
„traditionellen“ Einzelhandel jedoch nicht festgestellt werden. In den zu metropoli-
tan areas gehörenden Kleinstädten ist der Anteil der Downtown mit durchschnitt-





























Abbildung 3-4 Anteil des Stadtzentrums an den Einzelhandelsgeschäften ausgewähl-
ter Branchen des Arts and Crafts Einzelhandels in einer 10-Meilen-
zone um Kleinstädte mit County-Sitz im ländlichen Raum 
 
Anteil des Stadtgebiets und der Umlandzone am Einzelhandel 
Der Anteil des Stadtgebiets von Kleinstädten im ländlichen Raum (5-Meilenzone 
ohne Downtown) an den Geschäften „traditioneller“ Downtown-Einzelhandels-
branchen beträgt durchschnittlich 52 % (vgl. Abbildung 3-5). Allerdings ist festzu-
stellen, dass dieser Anteil grundsätzlich mit sinkender Stadtgröße zugunsten des 
Anteils der Stadtzentren abnimmt. Im Durchschnitt verbleibt damit ein Anteil von 
22 % der Einzelhandelsbetriebe für die weitere Umlandzone in fünf bis zehn Meilen 
Entfernung vom Stadtzentrum (Anteil von Downtown: 26 %) (vgl. Abbildung 3-7).  
Der Arts and Crafts Einzelhandel erzielt in der 5-Meilenzone je nach Stadtgröße 
nur einen Anteil von 15 bis 35 %. Auch hier sinkt sein Anteil mit abnehmender 
Einwohnerzahl (vgl. Abbildung 3-6). Im Durchschnitt aller Größenklassen beläuft 
sich der Wert für die 5-Meilenzone auf 27 %, womit ein Anteil der weiteren 
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Umlandzone (5-10-Meilen) an den Betrieben der Arts and Crafts Gruppe von 30 % 




























Abbildung 3-5 Anteil des Stadtgebiets ohne Downtown (5-Meilenzone) an den Ein-
zelhandelsgeschäften ausgewählter „traditioneller“ Branchen in einer 
10-Meilenzone um Kleinstädte mit County-Sitz im ländlichen Raum 
 
Der Anteil der 5-Meilenzone ist in Kleinstädten der MSA-Countys insgesamt 
geringer als in den Kleinstädten des ländlichen Raums. Er beträgt durchschnittlich 
31 % für die Branchen des „traditionellen“ Downtown-Einzelhandels und 25 % für 
die Gruppe des Arts and Crafts Einzelhandels. Die 5-10-Meilenzone mit 56 % bzw. 




























Abbildung 3-6 Anteil des Stadtgebiets ohne Downtown (5-Meilenzone) an den Ge-
schäften ausgewählter Branchen des Arts and Crafts Einzelhandels in 
einer 10-Meilenzone um Kleinstädte mit County-Sitz im ländl. Raum 
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Einzelhandel in Stadtzentren von sonstigen Kleinstädten 
Die folgende Darstellung fasst weitere Ergebnisse zusammen, die sich auf eine Be-
trachtung von Kleinstädten ohne Funktion eines County-Sitzes beziehen.  
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in Downtown  
Die Anzahl von Einzelhandelsbetrieben in den Stadtzentren von Kleinstädten im 
ländlichen Raum, die nicht County-Sitze sind, ist sowohl für die Branchen des 
„traditionellen“ Downtown-Einzelhandels (3,5) als auch für die Gruppe des Arts and 
Crafts Einzelhandels (3,2) niedriger als in Städten mit County-Sitz (5,2 bzw. 7,4). 
Eine ähnliche Aussage kann für Kleinstädte ohne County-Sitz in MSA-Countys ge-
troffen werden. Hier ergibt sich ein Durchschnitt von 2,4 Betrieben des „traditonel-
len“ Einzelhandels und 4,4 Arts and Crafts Geschäften in den Stadtzentren (in Städ-
ten mit County-Sitz: 4,4 bzw. 8,3). Dabei ist allerdings zu berücksichtigen, dass nur 
zwei der betrachteten Städte ohne County-Sitz mehr als 10.000 Einwohner haben.  
Anteil der Downtown am Einzelhandel einer Stadt und ihres Umfelds 
Der Anteil von Downtown an allen Einzelhandelsbetrieben ist in den Kleinstädten 
ohne County-Sitz deutlich geringer als in den Kleinstädten mit County-Sitz. Er be-
trägt für den „traditionellen“ Downtown-Einzelhandel 13 % im ländlichen Raum 
und nur 4 % in den MSA-Countys (zum Vergleich: 26 % bzw. 13 % in Städten mit 
County-Sitz). Für den Arts and Crafts Einzelhandel ergibt sich ein ähnliches Bild mit 
einem Anteil von 20 % in Städten des ländlichen Raums und 9 % in Städten der 
MSA-Countys (zum Vergleich in Städten mit County-Sitz: 43 % bzw. 25 %) (vgl. Ab-




































Abbildung 3-7 Anteile von Stadtzentrum, 5-Meilenzone und 5-10-Meilenzone an Be-
trieben ausgewählter „traditioneller“ Branchen bezogen auf Klein-
städte verschiedener Raumkategorien, mit und ohne County-Sitz  
(nur Städte ab 5.000 Einwohner berücksichtigt)  
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Anteil des Stadtgebiets (5-Meilenzone) am Einzelhandel 
Die 5-Meilenzone (ohne Downtown) spielt für Kleinstädte im ländlichen Raum, die 
nicht County-Sitz sind, eine wesentlich geringere Rolle als für County-Sitze. Der 
Anteil der untersuchten Branchen des „traditionellen“ Einzelhandels beträgt hier 
21 % (in ländlichen County-Sitzen: 52 %). Demnach konzentrieren sich 66 % der 
Geschäfte auf die äußere 5-10-Meilenzone (vgl. Abbildung 3-7). Für den Arts and 
Crafts Einzelhandel beträgt der Anteil der 5-Meilenzone 16 % (in ländlichen Coun-




































Abbildung 3-8 Anteile von Stadtzentrum, 5-Meilenzone und 5-10-Meilenzone an Be-
trieben ausgewählter Branchen des Arts and Crafts Einzelhandels be-
zogen auf Kleinstädte verschiedener Raumkategorien  
(nur Städte ab 5.000 Einwohner berücksichtigt)  
 Ein deutlich anderes Bild ergibt sich, wenn man die Kleinstädte ohne County-
Sitz in den Metropolitanräumen (MSA) betrachtet. Sowohl für den „traditionellen“ 
Einzelhandel (48 %) als auch für den Arts and Crafts Einzelhandel (40 %) sind die 
Anteile der 5-Meilenzone hier höher als in den Städten mit County-Sitz in ländlich 
geprägten Teilen der MSA und auch höher als in den Städten ohne County-Sitz im 
ländlichen Raum (siehe oben). Über alle vier Raum- und Ausstattungskategorien 
hinweg lässt sich festhalten, dass in jedem Fall der Anteil des Stadtgebiets ohne 
Downtown (5-Meilenzone) für den „traditionellen“ Einzelhandel über dem des Arts 
and Crafts Einzelhandels liegt. Am deutlichsten zeigt sich dies bei den County-Sit-
zen im ländlichen Raum (vgl. hierzu Abb. 3-7 und 3-8).  
3.2.3 Ergebnisse der Analyse zur Lage des Einzelhandels 
Der nachfolgenden Beurteilung ist hinsichtlich weitergehender Interpretationen 
vorauszuschicken, dass die vorliegende Analyse nur Schlussfolgerungen hinsicht-
lich der Anzahl von Einzelhandelsbetrieben und ihrer räumlichen Lage zulässt. 
Weitere Aussagen etwa zu Umsätzen, zur Zahl der Beschäftigten oder zu den Ver-
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kaufsflächen, die zu einer abschließenden Einschätzung der Gesamtbedeutung 
ebenfalls wichtig wären, können daraus nicht abgeleitet werden. 
Funktional bedeutende Stellung von County-Sitzen im ländlichen Raum  
Kleinstädte mit County-Sitz im ländlichen Raum verfügen über die stärkste Stellung 
als Einzelhandelsstandorte sowohl der hier betrachteten Branchen des „traditionel-
len“ Einzelhandels als auch hinsichtlich des Arts and Crafts Einzelhandels. Down-
town und die 5-Meilenzone des Stadtgebiets vereinen 78 % bzw. 70 % dieser beiden 
Einzelhandelsgruppen auf sich. Das Umland spielt für den Einzelhandel dagegen 
eine untergeordnete Rolle. Dies spricht für eine noch ausgeprägte zentralörtliche 
Stellung dieser Städte im ländlichen Raum. Städte mit und ohne County-Sitz in 
ländlich geprägten Teilen der metropolitan statistical areas können dagegen die Hälf-
te des Einzelhandels auf sich vereinen und erreichen so eine moderate Bedeutung. 
Dabei ist positiv zu berücksichtigen, dass diese Städte eine höhere absolute Zahl an 
Geschäften aufweisen als ihre jeweiligen „Counterparts“ im ländlichen Raum. Dies 
gilt allerdings weniger für die Stadtzentren als das sonstige Stadtgebiet innerhalb 
der 5-Meilenzone. Die geringste Konzentration des Einzelhandels zeigt sich mit ca. 
35 % in Kleinstädten des ländlichen Raums ohne County-Sitz, wo das Umland eine 
hohe Bedeutung hat. 
Starke Position der Stadtzentren von Kleinstädten mit County-Sitz im  
ländlichen Raum 
Die absolute Zahl der Geschäfte des Downtown-Einzelhandels ist in Kleinstädten 
mit County-Sitz deutlich höher als in sonstigen Kleinstädten. Besonders in Städten 
des ländlichen Raums weisen die Stadtzentren auch einen hohen relativen Anteil 
des Arts and Crafts Einzelhandels (43 %) und der Branchen des „traditionellen“ 
Einzelhandels (23 %) auf. In Kleinstädten mit County-Sitz in metropolitan statistical 
areas ist die Rolle der Stadtzentren ähnlich ausgeprägt, allerdings auf einem ande-
ren Niveau. Dort vereinen die Stadtzentren zwar geringere Anteile auf sich, doch ist 
auch die Bedeutung des Stadtgebiets insgesamt geringer, d.h. die äußere Um-
landzone hat dort eine stärkere Position. Die geringe Bedeutung der Stadtzentren in 
Kleinstädten ohne County-Sitz in ländlich geprägten Teilen der MSA, die nur einen 
Anteil von 5 bis 10 % des Einzelhandels aufweisen, deutet auf eine starke Stellung 
der Einkaufszentren am Stadtrand hin. Außerdem könnte es sich bei einigen dieser 
Städte um suburban beeinflusste Siedlungen handeln, die über eine nur schwach 
ausgeprägte historische Downtown verfügen. 
Hohe Bedeutung des Arts and Crafts Einzelhandels in den Stadtzentren 
Mit Ausnahme der Städte ohne County-Sitz im ländlichen Raum liegt die Absolut-
zahl der Geschäfte der hier untersuchten Branchen des Arts and Crafts-Einzelhan-
dels in den Stadtzentren in allen untersuchten Raum- und Ausstattungskategorien 
höher als die Zahl der Betriebe des „traditionellen“ Einzelhandels. Darüber hinaus 
ist in allen Fällen der relative Anteil der Stadtzentren an den Arts and Crafts-Ge-
schäften deutlich höher als ihr Anteil am „traditionellen“ Einzelhandel. Zugleich 
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liegt in der 5-Meilenzone der Anteil des Arts and Crafts Einzelhandels stets unter 
dem Anteil des „traditionellen“ Einzelhandels. Daraus kann geschlossen werden, 
dass die Stadtzentren eine markante Stellung für den Arts and Crafts Einzelhandel 
besitzen. Dies zeigt sich besonders deutlich für Kleinstädte mit County-Sitz im länd-
lichen Raum, in deren Stadtzentren sich 43 % des lokalen Arts and Crafts Einzel-
handels konzentrieren (vgl. Abbildung 3-8). Dabei hat die Stadtgröße einen nur ge-
ringen Einfluss auf die Bedeutung der Stadtzentren als Standorte des Arts and Crafts 
Einzelhandels. Zwar erhöht sich die absolute Zahl der Geschäfte in den Stadtzent-
ren mit steigender Einwohnerzahl der Gesamtstädte, doch ist ihr Anteil bezogen auf 
alle Einzelhandelsbetriebe nicht von der Stadtgröße abhängig (s. Abbildung 3-9). 
Dieser variiert zwischen 40 und 49 %, ohne dass eine klare Abfolge erkennbar wäre. 
Die Stadtzentren sonstiger Kleinstädte im ländlichen Raum und der County-Sitze in 
Metropolitanräumen nehmen wiederum eine moderate Stellung ein, während die 
Downtowns von Kleinstädten ohne County-Sitz in ländlich geprägten Teilen der 
MSA keine herausragende Rolle für den Arts and Crafts Einzelhandel spielen. 
Höhere Bedeutung des Stadtgebiets (außerhalb Downtown) für den Einzelhandel in 
großen Kleinstädten  
Sowohl die absolute Zahl der Einzelhandelsbetriebe „traditioneller“ Branchen in 
den Stadtzentren als auch der Anteil des Stadtzentrums am gesamten Einzelhandel 
wächst mit sinkender Stadtgröße (s. Abbildung 3-9). So finden sich beispielsweise 
60 % der Anbieter von Damenbekleidung in den Stadtzentren von Städten mit 
weniger als 5.000 Einwohnern, während dieser Anteil in Städten mit 20.000 und 
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Abbildung 3-9 Anteile von Stadtzentrum, 5-Meilenzone und 5-10-Meilenzone am 
Einzelhandel in Kleinstädten verschiedener Größe (nach Einwohner-
zahl) mit County-Sitz im ländlichen Raum Ohios 
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In größeren Kleinstädten hat die 5-Meilenzone (ohne Downtown) damit eine 
erheblich höhere Bedeutung als in kleinen Kleinstädten (62 % in Städten mit 
20.000 und mehr Einwohnern; 29 % in Städten unter 5.000 Einwohnern) (s. Ab-
bildung 3-9). Es kann daher vermutet werden, dass in größeren Kleinstädten mehr 
signifikante kommerzielle Entwicklungen in Form von Einkaufszentren am Stadt-
rand als in kleinen Kleinstädten existieren.  
Größeres Gewicht der Umlandzone für kleinere Kleinstädte und für Städte der 
metropolitan areas 
Der Anteil der äußeren 5-10-Meilenzone für den Arts and Crafts Einzelhandel von 
Kleinstädten mit County-Sitz im ländlichen Raum liegt bei durchschnittlich 30 %. 
Mit ca. 40 % ergibt sich dabei ein deutlich höherer Wert, wenn man nur kleine 
Städte unter 10.000 Einwohnern betrachtet. Eine ebenfalls hohe Stellung nimmt 
die äußere Umlandzone insgesamt für den Einzelhandel in Kleinstädten ohne 
County-Sitz im ländlichen Raum ein. Sowohl für den Arts and Crafts Einzelhandel 
als auch den „traditionellen“ Einzelhandel erreicht die Umlandzone hier einen 
Anteil von ca. 65 %. Zwei mögliche Gründe sind hierfür zu benennen. Zum einen 
berührt die äußere Zone dieser Städte häufig das Einzugsgebiet größerer Kleinstädte 
mit zentraler Stellung im ländlichen Raum, von denen angenommen werden kann, 
über Einkaufszentren am Stadtrand zu verfügen. Zum anderen finden sich gerade in 
stark ländlich geprägten Räumen Einzelhandelsbetriebe des Arts and Crafts Einzel-
handels auch außerhalb geschlossener Ortschaften (z. B. Antiquitätenhandel auf 
einer Farm). Ein ähnliches Bild findet sich in Kleinstädten ländlich geprägter Teile 
der metropolitan statistical areas, wo die Hälfte der Betriebe in der äußeren Umland-
zone liegt. Da hier insgesamt eine höhere Siedlungsdichte als im ländlichen Raum 
zum Tragen kommt, ist zu vermuten, dass die Einzugsgebiete anderer Kleinstädte 
oder die äußeren Suburbs der Verdichtungsräume eine Rolle spielen. 
Zusammenfassend werden damit folgende Aussagen der Literatur durch die Unter-
suchung der Lage des Einzelhandels in Kleinstädten Ohios und ihres Umlands be-
stätigt (vgl. 2.3.1.3 und 2.4.1.1): 
- Der Einzelhandel mit Gebrauchs- und Verbrauchsgütern, der traditionell eher in 
Downtown angesiedelt war, spielt heute in den Stadtzentren im Vergleich zu 
den Einzelhandelsstandorten am Stadtrand eine eher untergeordnete Rolle. 
- Stadtzentren von Kleinstädten sind Schwerpunkte des Arts and Crafts Einzel-
handels. Dies gilt vor allem für Kleinstädte mit Funktion eines County-Sitzes 
und deutet auf eine gewisse Spezialisierung des Downtown-Einzelhandels hin.  
- Kleinstädte mit Funktion eines County-Sitzes haben eine nach wie vor zentrale 
Stellung für die Versorgung mit Einzelhandelsgütern im ländlichen Raum. Sie 
zeichnen sich im Vergleich zu anderen Kleinstädten sowohl durch eine starke 
Position der Standorte am Stadtrand als auch durch Stadtzentren mit insgesamt 
noch moderater Bedeutung als Einzelhandelsstandorte aus. 
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3.3 Untersuchung zum Einzelhandel in Stadtzentren 
Nach einer ersten allgemeinen Einordnung der Lage des Einzelhandels in den Stadt-
zentren von Kleinstädten Ohios sollen in diesem Kapitel die Ergebnisse detaillierter 
Untersuchungen des Downtown-Einzelhandels in fünf ausgewählten Stadtzentren 
zusammenfassend vorgestellt und beurteilt werden.  
3.3.1 Ziel und Bestandteile der Untersuchung 
Mit dieser Untersuchung sollen Aussagen zur Beschreibung wesentlicher Merkmale 
des Downtown-Einzelhandels getroffen werden, die über die Bestimmung reiner 
Lagemerkmale hinausgehen. Diese Analyse ist eine wesentliche Voraussetzung, um 
den Einzelhandel in den Stadtzentren von Kleinstädten umfassend zu charakterisie-
ren. Sie bildet zudem den entscheidenden Ausgangspunkt der angestrebten Typisie-
rung des Downtown-Einzelhandels (vgl. Kap. 4.1). Da nicht auf vorhandene statis-
tische Daten zum Einzelhandel in Stadtzentren zurückgegriffen werden kann (von 
den wenigen Informationen aus der Analyse der „Gelben Seiten“ abgesehen), muss-
ten entsprechende Informationen durch Vor-Ort-Besichtigungen und Erhebungen 
des Verfassers zusammengetragen werden. Unter Berücksichtigung des zeitlichen 
und finanziellen Aufwands beschränkt sich die Untersuchung daher, wie oben 
herausgestellt (vgl. Kap. 3.1.2), auf die fünf ausgewählten Stadtzentren von Cam-
bridge, Chillicothe, Greenville, Mount Vernon und Wooster in Ohio. 
Tabelle 3-6 Übersicht zur Untersuchung von Einzelhandelsbetrieben 
 Cambridge Chillicothe Greenville Mt. Vernon Wooster
Untersuchte Betriebe gesamt* 26 25 21 22 25
Anteil an allen Betrieben 68 % 42 % 55 % 48 % 64 %
Befragte Arts&Crafts Betriebe* 16 15 13 12 15
Anteil an allen Arts&Crafts Betrieben 89 % 71 % 81 % 67 % 79 %
* durch Befragung der Inhaber bzw. Geschäftsführer 
Die Bestandteile der Untersuchung und die Erhebungsmethoden wurden in 
3.1.3 ausführlich vorgestellt, so dass für weitergehende Informationen auf das ange-
gebene Kapitel verwiesen wird. Die Analyse bezieht Daten in erster Linie aus teil-
standardisierten Interviews mit 119 Einzelhändlern. Im Ergebnis dieser Gespräche 
können Daten zur Branchenzusammensetzung, zu Betriebsvariablen sowie zu Kos-
ten- und Erlösfaktoren aufbereitet und beurteilt werden. Dabei ist dem Arts and 
Crafts Einzelhandel entsprechend der Zielstellung dieser Arbeit ein besonderes Ge-
wicht beizumessen. Gleichwohl werden die verschiedenen Branchen bzw. Bedarfs-
bereiche des Downtown-Einzelhandels adäquat berücksichtigt. Tabelle 3-6 gibt 
einen Überblick zur Zahl der befragten Einzelhändler in den fünf untersuchten 
Städten und deren Anteil am gesamten Downtown-Einzelhandel. Über die aus den 
Interviews gewonnen Daten hinaus werden Informationen aus der Kartierung aller 
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Nutzungen und baulichen Strukturen in den Stadtzentren sowie aus der Analyse 
lokaler Dokumente gewonnen (vgl. hierzu ebenfalls 3.1.3). 
In den folgenden Abschnitten werden zum besseren Verständnis der lokalen 
Situation und hinsichtlich der Interpretation von Untersuchungsergebnissen einige 
grundlegende Informationen zur Lage, Bedeutung, Bevölkerungs- und Wirtschafts-
entwicklung sowie zu bedeutenden Einzelhandelsstandorten der untersuchten Städ-
te gegeben. Die Darstellung der Untersuchungsergebnisse und ihre Beurteilung er-
folgen in den Kapiteln 3.3.2 und 3.3.3 zusammenfassend für alle Städte, denn es ist 
nicht Ziel dieser Untersuchung, Aussagen zur Entwicklung einzelner Stadtzentren 
zu treffen (vgl. dazu die Fallstudien in Kap. 3.4), sondern durch die Synopse der 
Situation und Entwicklung des Downtown-Einzelhandels in mehreren Städten, 
Grundlagen für die weiteren Teile dieser Arbeit zu schaffen, namentlich die Gegen-
überstellung der empirischen Aussagen mit den aus der Literatur abgeleiteten An-
nahmen sowie die Kennzeichnung von Typen des Downtown-Einzelhandels (vgl. 
Kap. 4.1). Die Zusammenführung der Ergebnisse schafft auch eine größere Robust-
heit der gewonnenen Aussagen hinsichtlich einer Gegenüberstellung mit den theo-
retischen Aussagen sowie für die Generierung von Thesen in Kapitel 4.  
Cambridge51  
Cambridge (11.500 Einwohner) ist das wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zen-
trum von Guernsey County mit 41.000 Einwohnern (U.S. Census Bureau 2005e). 
Das im Osten Ohios liegende, weitgehend ländlich geprägte County grenzt an die 
kleine Wheeling Metropolitan Statistical Area. Es verzeichnete in den letzten 15 
Jahren ein leichtes Bevölkerungswachstum von 5,1 % (Ohio: 5,4 %) (U.S. Census 
Bureau 2005e, 2007c). Im Vergleich zu anderen Teilen des ländlichen Ohios ist das 
County durch problematische Sozialverhältnisse gekennzeichnet (mittleres Haus-
haltseinkommen bei 75 % des Niveaus von Ohio (U.S. Census Bureau 2007c)). In 
den letzten Jahrzehnten ist es gelungen, eine diversifizierte Basis mittelständischer 
Industrieunternehmen anzusiedeln. Daneben spielt die Tourismuswirtschaft in 
Guernsey County seit mehreren Jahrzehnten eine bedeutende Rolle. Die Arbeits-
losigkeit liegt mit einer Quote von 7,2 % dennoch über dem Durchschnitt Ohios 
von 5,9 % (U.S. Department of Labor 2007).  
Bezogen auf den Einzelhandel erfüllt Cambridge eindeutige Versorgungsfunk-
tionen für Guernsey County. Mehr als zwei Drittel der Einzelhandelsumsätze im 
County werden hier erzielt (U.S. Census Bureau 2005d). Der Umsatz stieg zwischen 
1997 und 2002 um 25,4 % in Guernsey County und um 24,2 % in Cambridge 
selbst (Ohio: 16,4 %) (U.S. Census Bureau 1999b, 2005d). Das Umsatzniveau pro 
Einwohner liegt bei etwa 85 % des Wertes für Ohio (U.S. Census Bureau 2005d, 
2005e). Der bedeutendste Einzelhandelsstandort in Guernsey County ist Southgate 
am südlichen Stadtrand von Cambridge. Zwar entstanden hier bereits in den 
1960er Jahren erste Einkaufsstätten, doch erst in den letzten 10 Jahren gewann der 
Standort regionale Bedeutung. Dies wurde durch eine Kooperation von Cambridge 
mit angrenzenden Gebietskörperschaften ermöglicht, die sich auf die gemeinsame 
                                            
51  Die Quellen der verwendeten Daten werden nur bei der Beschreibung von Cambridge 
angegeben. Sie sind für Chillicothe, Greenville, Mount Vernon und Wooster analog.  
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Bereitstellung von Flächen und die Teilung der zu erwartenden Steuereinnahmen 
einigten. Downtown ist der zweite bedeutende Einzelhandelsstandort von Cam-
bridge. Das historische Geschäftszentrum erstreckt sich entlang von sieben Bebau-
ungsblöcken der Wheeling Avenue. Dieses Gebiet wurde als Untersuchungsgebiet 
bestimmt.  
Chillicothe  
Chillicothe hat 22.000 Einwohner und ist Sitz von Ross County mit 75.000 Ein-
wohnern. Ross County ist Teil des ländlichen Raums Ohios und der strukturschwa-
chen Appalachian Region im Süden Ohios, grenzt im Norden aber an die Columbus 
Metropolitan Statistic Area. In den letzten 15 Jahren konnte ein Bevölkerungs-
wachstum von 7,8 % registriert werden. Das County ist im Vergleich zu anderen 
Teilen des ländlichen Ohios durch mittlere Einkommen und Sozialverhältnisse ge-
kennzeichnet (mittleres Haushaltseinkommen bei 88 % des Niveaus von Ohio). In 
Chillicothe spielt das verarbeitende Gewerbe eine große Rolle und die Vitalität der 
Gesamtwirtschaft steht in Abhängigkeit der Entwicklung zweier Großbetriebe der 
Papier- und Fahrzeugindustrie. Aber auch touristische Dienstleistungen haben in 
Ross County mit zahlreichen kulturellen Attraktionen ein traditionelles Standbein. 
Die Arbeitslosigkeit liegt mit 7,3 % höher als im Durchschnitt Ohios von 5,9 %. 
Bezogen auf den Einzelhandel erfüllt Chillicothe Versorgungsfunktionen nicht 
nur für Ross County sondern auch für andere Teile des südlichen Ohios. Mehr als 
60 % der Einzelhandelsumsätze im County wurden 2002 in der Stadt erwirtschaftet. 
Der Umsatz im Einzelhandel in Ross County stieg zwischen 1997 und 2002 um 
15,0 %, fiel aber um 8,5 % in Chillicothe selbst. Das Niveau des Umsatzes pro Ein-
wohner liegt bei etwa 86 % des Wertes für Ohio. Der bedeutendste Einzelhandels-
standort von Ross County, North Bridge Street, entwickelte sich seit Ende der 
1950er Jahre entlang einer Ausfallstraße im Norden von Chillicothe. Ein weiterer 
wichtiger, aber eher lokal geprägter Standort, Central Mall und Western Avenue, 
entstand ebenfalls seit den 1950er Jahren im Westen der Stadt. Downtown ist der 
dritte bedeutende Einzelhandelsstandort von Chillicothe. Als Untersuchungsgebiet 
wurden mehrere Bebauungsblöcke entlang von Main, Paint, Water und Second 
Street bestimmt (vgl. 3.4.1.2 zur genauen Abgrenzung). 
Greenville 
Greenville (13.000 Einwohner) ist Sitz von Darke County mit 53.000 Einwohnern 
und befindet sich im Westen Ohios an der Grenze zu Indiana. Zwar schließt im 
Südosten von Darke County die Dayton-Springfield MSA an, doch handelt es sich 
um ein ausgesprochen ländlich geprägtes Gebiet. Darke County war in den letzten 
15 Jahren durch einen leichten Bevölkerungsrückgang um 1,2 % gekennzeichnet. 
Im Vergleich zu anderen Teilen des ländlichen Ohios ist das County durch mäßig 
hohe Sozialverhältnisse geprägt (mittleres Haushaltseinkommen auf 95 % des 
Niveaus von Ohio). Seine wirtschaftliche Basis liegt in der Erzeugung landwirt-
schaftlicher Produkte und in der Kunststoff-, Chemie- und Haushaltsgeräteindus-
trie. Der Tourismus hat keine lange Tradition, gewinnt momentan aber an Bedeu-
tung. Die Arbeitslosigkeit liegt mit einer Quote von 5,9 % im Durchschnitt Ohios.  
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Greenville erfüllt eindeutige Versorgungsfunktionen für Darke County. Zwei 
Drittel der Einzelhandelsumsätze werden hier erzielt. Der Umsatz stieg zwischen 
1997 und 2002 um 12,1 % in Darke County und um 9,9 % in Greenville selbst. Er 
erreicht damit pro Einwohner ein Niveau von 78 % des Wertes von Ohio. Der be-
deutendste Einzelhandelsstandort in Greenville ist Wagner Avenue am nordöst-
lichen Stadtrand. Der Standort ist bis auf wenige ältere Teile erst seit den 1990er 
Jahren entstanden. Die Strukturen der Downtown, in der es bis dahin beispielsweise 
noch ein Textilkaufhaus gab, haben sich seitdem stark verändert. Als traditionelles 
Geschäftszentrum erstreckt sich Downtown entlang des South Broadway. Ein Ge-
biet von vier Bebauungsblöcken wurde für die Untersuchung berücksichtigt. Ein 
weiterer Standort an einer Ausfallstraße nach Süden, Sweitzer Street, ist durch klein-
teilige Strukturen gekennzeichnet und von insgesamt nachrangiger Bedeutung.  
Mount Vernon  
In Mount Vernon leben etwa 16.000 Menschen. Die Stadt ist Sitz von Knox County 
mit 58.500 Einwohnern und dessen wirtschaftliches, soziales und kulturelles Zent-
rum. Das weitgehend ländlich geprägte County grenzt im Südwesten an die Colum-
bus Metropolitan Area. In den vergangenen 15 Jahren konnte Knox County ein 
überdurchschnittliches Bevölkerungswachstum um 18,7 % verzeichnen. Es ist im 
Vergleich zu anderen Teilen des ländlichen Ohios durch mäßig hohe Einkommen 
und Sozialverhältnisse gekennzeichnet (mittleres Haushaltseinkommen bei 95 % 
des Niveaus von Ohio). Obwohl der Anteil der Beschäftigten im tertiären Sektor 
überwiegt, spielt das verarbeitende Gewerbe mit mittelständischen Strukturen eine 
nach wie vor große Rolle. Die Tourismuswirtschaft verzeichnete durch die Nähe 
zum „Amish Country“ in den letzten Jahren ein deutliches Wachstum. Die Arbeits-
losigkeit liegt mit 5,4 % leicht unter dem Durchschnitt Ohios von 5,9 %. 
Bezogen auf den Einzelhandel erfüllt Mount Vernon eindeutige Versorgungs-
funktionen für Knox County. Knapp 60 % der Einzelhandelsumsätze im County 
wurden 2002 hier erzielt. Der Umsatz im Einzelhandel wuchs zwischen 1997 und 
2002 um 33,0 % in Knox County, fiel in Mount Vernon selbst aber leicht um 1,5 %. 
Das Niveau des Umsatzes pro Einwohner liegt bei 71 % des Wertes für Ohio. 
Coshocton Road, eine Ausfallstraße im Osten von Mount Vernon, entwickelte sich 
seit 1961 mit Eröffnung der „Mount Vernon Shopping Plaza“ zum heute in Bezug 
auf Größe und Angebotsbreite dominierenden Einzelhandelsstandort Knox Coun-
tys. Downtown ist nach Coshocton Road der zweite bedeutende Einzelhandels-
standort Mount Vernons. Das Stadtzentrum umfasst im Wesentlichen den Public 
Square und die anschließenden Bebauungsblöcke von Main Street und High Street 
(vgl. zur Abgrenzung des Untersuchungsgebiets 3.4.2.2). Im Westen der Stadt ent-
stand daneben mit Harcourt Road ein weiterer Einzelhandelsstandort, dessen Ange-
bot allerdings kaum in Konkurrenz zum Einzelhandel im Stadtzentrum steht. 
Wooster 
Die Stadt Wooster ist mit ca. 25.500 Einwohnern das wirtschaftliche, soziale und 
kulturelle Zentrum von Wayne County (113.500 Einwohner) im Norden Ohios. Das 
County ist in weiten Teilen noch ländlich geprägt, grenzt im Norden und Osten 
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aber an die metropolitan statistical areas von Cleveland-Lorain-Elyria, Akron und 
Canton-Massillon. Wayne County verzeichnete zwischen 1990 und 2005 ein 
Bevölkerungswachstum um 10,8 %. Im Vergleich zu anderen Teilen des ländlichen 
Raums von Ohio ist das County durch hohe Einkommen und Sozialverhältnisse 
gekennzeichnet (mittleres Haushaltseinkommen bei 97 % des Niveaus von Ohio). 
Wayne County weist eine diversifizierte mittelständische Wirtschaft im Agrarsektor, 
in der Industrie und im Dienstleistungswesen auf. Wooster ist Sitz des überregional 
bekannten College of Wooster. Als Ausflugsziel der nahen Verdichtungsräume be-
sitzt Wayne County seit längerer Zeit Bedeutung, ist jedoch nicht ausgesprochen 
touristisch geprägt. Die Arbeitslosigkeit liegt mit einer Quote von 5,0 % leicht unter 
dem Durchschnitt Ohios.  
Bezogen auf den Einzelhandel erfüllt Wooster eindeutige Versorgungsfunktio-
nen für Wayne County. Etwa die Hälfte der Einzelhandelsumsätze im County wur-
de 2002 hier erzielt. Der Umsatz stieg zwischen 1997 und 2002 in Wayne County 
deutlich um 28,1 % und in Wooster selbst um 14,7 %. Das Umsatzniveau pro Ein-
wohner liegt bei 87 % des Wertes für Ohio. Der bedeutendste Einzelhandelsstandort 
in Wooster ist North End mit der Milltown Mall am nördlichen Stadtrand. Es ist der 
jüngste und zugleich großflächigste Einzelhandelsstandort in Wooster, der sich vor-
rangig erst seit den 1990er Jahren herausbildete. Downtown ist der zweite bedeu-
tende Einzelhandelsstandort von Wooster. Das historische Geschäftszentrum er-
streckt sich um den Courthouse Square. In die Untersuchung wurde ein Gebiet von 
vier Bebauungsblöcken entlang von Liberty Street und zwei Bebauungsblöcken der 
kreuzenden Market Street eingebunden. Zwei weitere Standorte im östlichen Stadt-
gebiet entstanden als flächenmäßig kleinere Einkaufszentren in den 1960er (Woos-
ter Plaza) bzw. seit den 1980er Jahren (Portage Square Shooping Center). 
Strukturen und Funktionen der Stadtzentren 
Einen Überblick wichtiger Kenndaten zu den Strukturen und Funktionen der hier 
betrachteten Stadtzentren gibt Tabelle 3-7. Die Anzahl der Gebäude schwankt je 
nach Größe des Untersuchungsgebiets und der Dichte der Bebauung zwischen 59 in 
Wooster und 173 in Chillicothe. Zwischen 40 % (Cambridge) und 75 % (Wooster) 
der Gebäude befinden sich dabei in einem guten baulichen Zustand.  
In den Stadtzentren konnten im Jahr 2005 zwischen 101 und 210 Nutzungen 
gezählt werden, davon ein Anteil gewerblicher Nutzungen von 77 % (Cambridge) 
bis 92 % (Wooster). Pro Gebäude gibt es durchschnittlich 1,0 (Chillicothe und 
Greenville) bis 1,6 (Wooster) gewerbliche Nutzungen. Innerhalb nur eines Jahres 
zwischen 2004 und 2005 waren alle Stadtzentren von deutlichen Nutzungsände-
rungen betroffen. Der Anteil der Gebäude mit Nutzungsänderungen variiert zwi-
schen 17,4 % in Greenville und 27,9 % in Mount Vernon. In allen Stadtzentren gibt 
es deutlich weniger Einzelhandelsbetriebe als Betriebe sonstiger Dienstleistungen. 
Der Anteil des Einzelhandels an den gewerblichen Nutzungen der untersuchten 
Städte liegt mit 31,4 % in Chillicothe am niedrigsten und mit 42,0 % in Cambridge 
am höchsten. Darüber hinaus waren alle Stadtzentren durch Verluste des Einzel-
handels innerhalb eines Jahres von 2004 auf 2005 betroffen. Die Veränderungen 
waren mit -2,2 % in Mount Vernon am geringsten und mit -12,5 % in Greenville 
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am höchsten. In allen Downtowns ist der Leerstand von Geschäftsräumen sig-
nifikant. Der Anteil der Betriebe, die auch oder sogar ausschließlich Geschäftsräume 
in Obergeschossen der Gebäude nutzen, ist mit 4 % (Mount Vernon) bis 10 % 
(Wooster) als gering zu bezeichnen. 
Tabelle 3-7 Wichtige Kenndaten der untersuchten Stadtzentren, 2005 
 Cambridge Chillicothe Greenville Mt. Vernon Wooster 
Anzahl der Gebäude 78 173 86 111 59
Anzahl der Nutzungen 114 210 101 147 105
Gebäude mit Nutzungs-
änderung zw. 2004 u. 2005 25,6 % 17,9 % 17,4 %
 
27,9 % 20,3 %
Anzahl der Gewerbebetriebe  88 175 89 127 97
davon Einzelhandel 37 55 35 44 37
davon Dienstleistungen 51 117 55 83 60
Anteil des Einzelhandels an  
den gewerblichen Nutzungen 42,0 % 31,4 % 38,2 %
 
34,6 % 38,1 %
Veränderung d. Zahl der Ein-
zelhandelsbetr. (2004-2005) -2,6 % -8,3 % -12,5 %
 
-2,2 % -5,1 %
Anzahl der leer stehenden 
Geschäftsräume 18 32 15
 
17 9
Verhältnis Leerstände zur 




betriebe in Obergeschossen 8 % 7 % 5 %
 
4 % 10 %
Quelle: eigene Erhebungen 
3.3.2 Betriebsvariablen und Entwicklungsfaktoren des Einzelhandels 
Die Darstellung der Ergebnisse gliedert sich in Aussagen zur Branchenzusammen-
setzung, zu wichtigen Betriebsvariablen sowie zu Kosten- und Erlösfaktoren des 
Downtown-Einzelhandels. Sie erfolgt, wie oben begründet, zusammenfassend für 
alle untersuchten Stadtzentren.  
Branchenzusammensetzung des Downtown-Einzelhandels 
Tabelle 3-8 zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe nach Branchen bzw. Be-
darfsbereichen und klassifiziert nach den Kategorien der convenience, comparison 
und specialty goods (vgl. 2.4.2.1 und Glossar in Anhang V). Dabei ist zunächst zu 
erkennen, dass sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe innerhalb nur eines Jahres 
von 2004 auf 2005 um 15 Geschäfte bzw. um 6,8 % verringert hat. Betroffen davon 
sind sowohl Anbieter von comparison goods als auch specialty goods, während sich 
die Zahl der Anbieter von convenience goods um einen Betrieb erhöhte. Einen 
weiteren Überblick zu den Branchenanteilen des Einzelhandels in den Stadtzentren, 
kategorisiert nach dem North American Industry Classification System (NAISC), geben 
die Tabellen III.1 bis III.5 in Anhang III.  
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Tabelle 3-8 Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in den untersuchten Stadtzentren 
nach Branchen bzw. Bedarfsbereichen  
Kategorie und Branche bzw. Bedarfsbereich 2004 2005
Convenience goods*  














Comparison goods*  
Kleidung, Schuhe, Lederwaren, Accessoires 
Möbel, Raumausstatter, Raumtextilien 
Hochwertige Einrichtungsgegenstände 
Haushaltswaren und -geräte 
Sport- und Campingartikel 
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation 
Fotoartikel und Optik 
Schmuckwaren und Uhren 
Schreibwaren und Büroartikel, Bücher, CDs 
Geschenkartikel (standardisiert) 
Künstler- und Bastelbedarf, Rahmen 



























Specialty goods*  
Geringwertige Handwerksprodukte 
Hochwertige Handwerksprodukte, Kunst 
Geringwertige Antiquitäten 
Hochwertige Antiquitäten 














Quelle: eigene Erhebungen  * vgl. Glossar (Anhang V) 
Überblick aller Einzelhandelskategorien 
Die Kategorie der convenience goods umfasste 9,0 % der Betriebe im Jahr 2004 und 
10,2 % im Jahr 2005. Abgesehen von mittelgroßen Drogeriemärkten in Cambridge, 
Greenville und Mount Vernon handelt es sich dabei um zumeist kleinere Geschäfte. 
Unter den Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln findet sich kein Lebens-
mittelgeschäft der herkömmlichen Art; vielmehr handelt es sich um kleine conve-
nience stores oder Spezialanbieter von Reform- und Biolebensmitteln. Mit Ausnahme 
von Wooster gibt es in allen Stadtzentren einen oder mehrere Blumenhändler. 
Die Anbieter von comparison goods nehmen in beiden Jahren mit 72,4 % bzw. 
72,3 % der Betriebe den größten Anteil des Einzelhandels im Stadtzentrum ein. Die-
se Gruppe wird vor allem durch kleinere Fach- und Spezialgeschäfte unterschied-
lichster Branchen geprägt. Deutliche Veränderungen zeichnen sich zwischen 2004 
und 2005 für Anbieter von Kleidung, Schuhwaren, Lederwaren und Accessoires ab. 
Die Zahl dieser Betriebe verringerte sich um 15 %. Sechs andere Branchen bzw. 
Bedarfsbereiche verzeichneten keine Veränderungen, während fünf Gruppen eben-
falls leichte Verluste hinnehmen mussten. Fast 13 % des gesamten Downtown-
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Einzelhandels stellen Anbieter standardisierter Geschenkartikel dar, die damit im 
Jahr 2005 die größte Gruppe der Anbieter von comparison goods bilden.  
Der Anteil von Einzelhandelsbetrieben der Kategorie specialty goods beträgt 
18,6 % (2004) bzw. 17,5 % (2005) am gesamten Einzelhandel im Stadtzentrum. 
Diese Kategorie von Geschäften mit einem Sortiment geringen Gebrauchswerts 
stellt somit eine bedeutende Gruppe des Downtown-Einzelhandels dar. Dabei sank 
die Zahl der Anbieter von geringwertigen Handwerksprodukten und Antiquitäten 
zwischen 2004 und 2005 um zwei bzw. vier Geschäfte. Das ist eine deutliche Ver-
ringerung um 17 % bzw. 27 %. Im Gegenzug erhöhte sich die Zahl der Anbieter von 
Kunstgegenständen und hochwertigen Handwerksprodukten von sieben auf neun 
Geschäfte um 29 %. 
Zusammensetzung und Stellung des Arts und Crafts Einzelhandels 
Dem Arts and Crafts Einzelhandel (wie in 2.4.2.1 gekennzeichnet) sind in den fünf 
untersuchten Stadtzentren 92 Geschäfte zuzurechnen (2005: 87). Das entspricht 
einem Anteil von 42 % am gesamten Einzelhandel im Stadtzentrum. Wie Abbil-
dung 3-10 zeigt, setzt sich der Arts and Crafts Einzelhandel zu 58 % aus Anbietern 
standardisierter Geschenkartikel und geringwertiger Handwerksprodukte und 
Antiquitäten zusammen. Die Anbieter hochwertiger Antiquitäten und Kunst- sowie 
Kunsthandwerkserzeugnisse kommen dagegen auf einen Anteil von nur 10 %. 
Deutlicher sind mit 20 % aller Geschäfte Anbieter von Schmuckwaren und hoch-
wertigen Einrichtungsaccessoires vertreten. Dem Künstler- und Bastelbedarf sind 
schließlich 12 % der Betriebe zuzurechnen. Allerdings treten deutliche Unterschie-
de zwischen den untersuchten Städten auf. Während in Chillicothe und Greenville 
der Anteil standardisierter oder geringwertiger Produkte mit 85 % bzw. 62 % hoch 
ist, zeichnen sich Wooster und Cambridge mit 26 % bzw. 17 % durch einen über-
durchschnittlichen Anteil von Anbietern hochwertiger Antiquitäten, Kunsterzeug-
nisse und Handwerksprodukte aus. 















Abbildung 3-10 Zusammensetzung des Arts and Crafts Einzelhandels in den 
untersuchten Stadtzentren, 2004 
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Die folgenden Aussagen kennzeichnen die Stellung der Stadtzentren als Stand-
orte des Arts and Crafts Einzelhandels im Vergleich zu anderen Standorten. Betrach-
tet man die Zahl der Anbieter, so vereint Downtown 49 % aller Geschäfte in einem 
Zehn-Meilen-Umkreis (vgl. Tabelle 3-9). Verglichen mit den Einkaufszentren weisen 
die Stadtzentren mehr als sechsmal so viele Betriebe des Arts and Crafts Ein-
zelhandels auf. Auch im weiteren Stadtgebiet sowie im unmittelbaren Umland ist 
die Zahl der Geschäfte nur halb so hoch wie in Downtown. Die Stellung der Stadt-
zentren ist innerhalb der 10-Meilenzone besonders für den Handel mit Kunst-
erzeugnissen (100 %), Kunsthandwerksprodukten und Schmuckwaren (je 64 %) zu 
betonen. Den hier untersuchten Stadtzentren kommt damit eine primäre lokal-
regionale Stellung als Standorte des Arts and Crafts Einzelhandels zu. 







Geschenkartikelanbieter 33 8 17 21
Kunsthandwerkshändler 14 0 4 4
Antiquitätenhändler 17 0 7 18
Anbieter von Bastelbedarf 16 4 7 9
Kunsthändler 8 0 0 0
Juweliere/Goldschmiede 14 5 1 2
Raumausstatter u. ä. 8 0 4 3
Quelle: www.yellowpages.com, Stand: 07.02.2007; eigene Zusammenstellung  
Hinweis: Die Kategorien stimmen nicht in jedem Falle mit denen des Verfassers überein, sondern 
mussten an die vorhandenen Vorgaben von „Yellowpages“ angepasst werden. „Downtown“ um-
fasst in dieser Auswertung das tatsächliche Untersuchungsgebiet dieser Arbeit.  
* nur Southgate in Cambridge, North Bridge Street in Chillicothe, Wagner Avenue in Greenville, 
Coshocton Road in Mount Vernon und North End in Wooster, ** ohne Downtown und Einkaufs-
zentren, bis 3 Meilen Entfernung von Downtown, *** Entfernung größer als 3 bis 10 Meilen von 
Downtown 
Betriebsvariablen des Downtown-Einzelhandels 
Unternehmensstruktur, Betriebsgröße und Besitzverhältnisse 
Der Einzelhandel in den Stadtzentren setzt sich weitgehend aus kleinen Betrieben 
zusammen, die fast vollständig Einbetriebsunternehmen in lokalem Eigentum dar-
stellen. Nur 6 % der Betriebe gehören zu Mehrbetriebsunternehmen und nur 3 % 
stellen Filialen nicht-lokaler Einzelhandelsunternehmen dar. Diese Anteile sind für 
den Arts and Crafts Einzelhandel noch geringer. Der Anteil der Geschäftsinhaber, die 
zugleich Eigentümer des jeweiligen Geschäftsgebäudes bzw. Geschäftsraums sind, 
liegt in den fünf untersuchten Städten bei 38 %. Er ist für den Arts and Crafts Einzel-
handel mit 34 % deutlich geringer als für den sonstigen Einzelhandel mit 43 %. 
Innerhalb des Arts and Crafts Einzelhandels zeigen die Branchen Kunst/Kunst-
handwerk und hochwertige Antiquitäten sowie Schmuckwaren und hochwertige 
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Einrichtungsaccessoires allerdings höhere Werte, während die Eigentumsquote bei 
den Inhabern von Geschäften für Geschenkartikel und Bastelbedarf gering ist.  
Weiterhin lassen sich Besonderheiten hinsichtlich des Alters der Betriebe her-
ausstellen. Ältere Einzelhandelsgeschäfte, die vor 1990 gegründet wurden, haben 
deutlich höhere Eigentumsquoten (46 %) als Geschäfte, die seit dem Jahr 2000 
eröffneten (21 %). Vor 1990 eröffnete Arts and Crafts Betriebe weisen sogar eine 
Eigentumsquote von 60 % auf. Auffällig ist darüber hinaus der geringe Anteil des 
Eigentums an den Geschäftsräumen, die sich in Gebäuden mit gewerblicher Mehr-
fachnutzung befinden. Er beträgt hier nur 29 %.  
Alter der Betriebe bzw. Niederlassung am Standort 
Ein großer Teil der Geschäftsgründungen in den fünf Stadtzentren erfolgte erst seit 
dem Jahr 2000. Dies betrifft 36 % des gesamten Downtown-Einzelhandels bzw. 
41 % des Arts and Crafts Einzelhandels und 30 % des sonstigen Einzelhandels. In 
den 1990er Jahren wurden 27 % und in den 1980er Jahren 19 % des jetzt ansässi-
gen Einzelhandels gegründet (vgl. Abbildung 3-11). Die restlichen 18 % sind Ge-
schäfte mit einem Gründungsdatum vor 1980. Innerhalb des Arts and Crafts Einzel-
handels, der insgesamt als sehr jung zu bezeichnen ist, sind nur die Branchen 
Kunst/Kunsthandwerk und hochwertige Antiquitäten sowie Schmuckwaren und 
hochwertige Einrichtungsaccessoires als länger etabliert zu bezeichnen. Die Mehr-
zahl dieser Geschäfte wurde in den 1980er und 1990er Jahren gegründet. 
Betrachtet man nicht die Geschäftsgründung sondern das Jahr der Niederlas-
sung am jetzigen Standort so ergibt sich ein ähnliches Bild, wobei die Jahre ab 2000 
noch stärker an Gewicht gewinnen. 47 % der Geschäfte sind erst seit dem Jahr 2000 
an ihrem gegenwärtigen Standort ansässig (51 % des Arts and Crafts und 41 % des 
sonstigen Einzelhandels). Als relativ stabil hinsichtlich ihrer Lage sind dabei die 
Anbieter von Schmuckwaren und hochwertigen Einrichtungsgegenständen zu be-
zeichnen, die zu einem großen Teil bereits seit den 1980er Jahren an ihrem jetzigen 





































Abbildung 3-11 Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in den fünf untersuchten Stadt-
zentren nach Jahr der Gründung, 2004 
 




Knapp 42 % der befragten Händler in den fünf untersuchten Stadtzentren erzielen 
Teile ihres Umsatzes neben dem Direktverkauf im Ladengeschäft auch über Versand 
oder Lieferung als zusätzliche Vertriebswege ihrer Waren. Etwa 30 % der Geschäfte 
bieten neben dem Verkauf von Waren weitere Dienstleistungen an (z. B. Kundenan-
fertigungen), mit denen ein signifikanter Teil des Umsatzes erzielt wird. Hierbei 
überwiegt der Anteil der nicht zur Gruppe des Arts and Crafts Einzelhandels zäh-
lenden Geschäfte. Zum standortneutralen Einzelhandel, der weniger als ein Viertel 
seiner Umsätze durch Verkäufe vor Ort im Ladengeschäft erzielt, können 16 % der 
Betriebe gezählt werden. Für den Arts and Crafts Einzelhandel ist dieser Anteil mit 
11 % geringer als für den sonstigen Einzelhandel mit 23 %. 
Kosten- und Erlösfaktoren 
Gründe für Standortwahl und mögliche Standortverlagerung 
Als Hauptgründe für den Standort der untersuchten Einzelhandelsbetriebe im Stadt-
zentrum werden von den befragten Händlern sowohl subjektive Faktoren (37 %) als 
auch Kostenfaktoren (34 %) und Erlösfaktoren (29 %) benannt. Subjektive Faktoren 
spielen vor allem für den Einzelhandel eine Rolle, der nicht zur Gruppe der Arts and 
Crafts Geschäfte gehört. Interessant ist darüber hinaus, dass für ältere, vor 1990 ge-
gründete Einzelhandelsbetriebe Kostenfaktoren mit 42 % eine deutlich höhere Rolle 
spielen als für die seit 2000 eröffneten Geschäfte mit 27 %. Dabei könnte die 
höhere Eigentumsquote älterer Geschäfte zum Tragen kommen. 
Pläne für eine Standortverlagerung oder Geschäftsschließung äußern 18 % der 
Einzelhändler (14 % für den Arts and Crafts Einzelhandel und 23 % für den sonsti-
gen Einzelhandel 23 %. Innerhalb des Arts and Crafts Einzelhandels bestehen solche 
Pläne vor allem für die Anbieter von Bastelbedarf (29 %) und Geschenkartikeln 
(21 %). Insgesamt sind Pläne zur Standortverlagerung oder Geschäftsschließung 
stärker bei Einzelhandelsgeschäften ausgeprägt, die in den 1990er Jahren gegründet 
wurden, während der sehr junge und ältere Einzelhandel eher im Stadtzentrum 
verbleiben will. Das Kriterium, Eigentum an den Geschäftsräumen zu besitzen, 
wirkte sich für den gesamten Einzelhandel und insbesondere für den Arts and Crafts 
Einzelhandel dahingehend aus, dass deutlich weniger Pläne zur Standortverlage-
rung existieren als im Durchschnitt aller Einzelhändler.  
 Gegen eine Standortverlagerung spricht für 48 % der Einzelhändler der gute 
Umsatz am Standort Downtown, gefolgt von den erwarteten hohen Mieten an 
einem anderen Standort (32 %), den Vorteilen individueller Annehmlichkeiten im 
Stadtzentrum (21 %) und den hohen Kosten eines Umzugs (20 %). Für den Arts and 
Crafts Einzelhandel haben, vom Geschäftsgang abgesehen, vor allem die höheren 
Umzugskosten, für den sonstigen Einzelhandel die individuellen Annehmlichkeiten 
ein höheres Gewicht. Innerhalb des Arts and Crafts Einzelhandels vermerken die 
Anbieter von Kunsthandwerk und hochwertigen Antiquitäten in 75 % der Fälle den 
guten Geschäftsgang als Grund gegen eine Verlagerung. Dies ist dagegen für nur 
25 % der Anbieter von Bastelbedarf der Fall. Auffällig ist des Weiteren, dass für 
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ältere Betriebe des nicht zum Arts and Crafts Sektors gehörenden Einzelhandels vor 
allem individuelle Gründe gegen die Standortverlagerung sprechen (56 %). 
Agglomerationseffekte und physiognomische Merkmale 
Drei Viertel aller Geschäfte des Arts and Crafts Einzelhandels liegen benachbart zu 
einem Einzelhandelsbetrieb im selben Gebäude oder Nachbargebäude. Die Hälfte 
der Betriebe befindet sich sogar in Nachbarschaft eines weiteren Arts and Crafts Ge-
schäfts. Immerhin zwei Drittel sonstiger Einzelhandelsgeschäfte verzeichnet die un-
mittelbare Nachbarschaft eines anderen Geschäfts liegen. Eine räumliche Verknüp-
fung ist ebenfalls zu gastronomischen Einrichtungen gegeben. Ein Viertel der Arts 
and Crafts Geschäfte und ein knappes Fünftel der sonstigen Betriebe findet sich 
benachbart zu einer gastronomischen Einrichtung. 
Der Einzelhandel in den untersuchten Stadtzentren befindet sich darüber hin-
aus 48 % in Gebäuden mit gutem, zu 45 % in Gebäuden mit moderatem und zu 
7 % in Gebäuden mit schlechtem baulichen Zustand.52 Für den Arts and Crafts Ein-
zelhandel (52 %) lässt sich dabei ein leicht besserer Gebäudezustand als für den 
sonstigen Einzelhandel (46 %) konstatieren. Nur 6 % der Betriebe nutzen gänzlich 
oder teilweise Obergeschosse von Gebäuden. Für den Arts and Crafts Einzelhandel 
waren dies mit 11 % der Betriebe etwas mehr als bezogen auf den sonstigen Einzel-
handel mit 3 %.  
Eigentum von Geschäftsräumen und deren Zustand
















Abbildung 3-12 Anteil der Geschäftsräume in Eigentum oder Miete und nach Zustand 
des Gebäudes in den fünf untersuchten Stadtzentren, 2004 
 
Fast die Hälfte aller Betriebe (46 %) befindet sich in einem Gebäude mit 
weiteren gewerblichen Nutzungen. Dies gilt deutlich stärker für den Arts and Crafts 
Einzelhandel (60 %) als für den sonstigen Einzelhandel (36 %). Für seit 2000 
gegründete Einzelhandelsbetriebe ist die Lage in Gebäuden mit gewerblicher 
                                            
52  Die Kartierung des Gebäudezustandes erfolgte nach Einschätzung des Fassaden- und 
Dachzustandes und der Abschätzung getätigter Sanierungsmaßnahmen in drei Stufen: gut 
= keine oder geringe äußere Mängel, moderat = sichtbare mäßige Mängel des Fassaden- 
oder Dachzustandes, schlecht = schwerwiegende Mängel bzw. ruinöser Gesamtzustand. 
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Mehrfachnutzung mit 66 % aller Geschäfte als überdurchschnittlich hoch ein-
zustufen. Der Zustand der Geschäftsgebäude ist für diese Kategorie dagegen deutlich 
schlechter als im Mittel aller untersuchten Einzelhandelsbetriebe zu beurteilen. In 
nur 32 % der Fälle ist der Gebäudezustand als gut einzuschätzen. Ähnliches gilt für 
Betriebe, die Geschäftsräume anmieten. Hier befinden sich nur 40 % der Geschäfts-
gebäude in einem guten Zustand (zum Vgl.: 74 % bei Eigentum an den Geschäfts-
räumen) (vgl. Abbildung 3-12). 
Konkurrenzsituation 
Konkurrenten sind für 45 % der Einzelhändler in den Stadtzentren die Anbieter in 
großflächigen lokalen Einkaufszentren, gefolgt von Anbietern außerhalb des Coun-
ty (42 %), dem kleinteiligen Einzelhandel in Stadt und County ohne Downtown 
(38 %) sowie den Anbietern innerhalb des Stadtzentrums (30 %). Dabei ergeben 
sich deutliche Unterschiede zwischen dem Arts and Crafts Einzelhandel und dem 
sonstigen Einzelhandel. Während für ersteren vor allem kleine Anbieter im Stadt-
zentrum (46 %) und außerhalb der Downtown (49 %) eine Rolle als Konkurrenten 
spielen, finden sich die Wettbewerber des sonstigen Downtown-Einzelhandels vor-
rangig in Form des großflächigen lokalen Einzelhandels (64 %) und in Form von 
Anbietern außerhalb des County (50 %) (vgl. Abbildung 3-13). 
Konkurrenzsituation für den Downtown-Einzelhandel














Abbildung 3-13 Als Hauptkonkurrenten des Downtown-Einzelhandels benannte 
Gruppen, 2004 
(Hinweis: mehrere Antworten waren möglich) 
Betrachtet man den Arts and Crafts Einzelhandel im Detail, so lassen sich fol-
gende Besonderheiten feststellen. Wettbewerber für Anbieter hochwertiger Antiqui-
täten und Kunsthandwerkserzeugnisse finden sich vor allem innerhalb der Down-
town und außerhalb des County, nicht dagegen in Form des großflächigen Ein-
zelhandels vor Ort. Ähnliches gilt für die Anbieter von Schmuckwaren und hoch-
wertigen Einrichtungsaccessoires. Für Anbieter von Bastelbedarf (71 %) sowie Ge-
schenkartikeln (50 %) stellt dagegen der großflächige Einzelhandel in den Einkaufs-
zentren eine signifikante Konkurrenz dar. 
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Herkunft der Waren 
Fast drei Viertel der Downtown-Einzelhändler beziehen Waren von mehreren Groß-
händlern. Für 9 % besteht dagegen eine Abhängigkeit von nur einem Großhändler. 
Davon abgesehen weist der Arts and Crafts Einzelhandel eine Reihe weiterer Bezugs-
formen auf. Je 25 % der Inhaber dieser Geschäfte kaufen direkt vom Hersteller oder 
von Privatpersonen, 19 % stellen selbst Produkte her und 13 % beziehen Waren aus 
Auktionen und Haushaltsauflösungen. Diese Kategorien spielten für den sonstigen 
Einzelhandel keine oder eine nur sehr untergeordnete Rolle.  
Drei Viertel aller befragten Betriebe veränderten oder erweiterten ihr Warenan-
gebot in den letzten fünf Jahren bzw. seit Gründung des Geschäfts, 14 % schränk-
ten ihr Angebot ein und 11 % nahmen keine wesentliche Änderung vor. Innerhalb 
des Arts and Crafts Einzelhandels nahmen vor allem die Anbieter von sowohl ge-
ringwertigen als auch hochwertigen Antiquitäten und Handwerksprodukten Ein-
schränkungen vor, während die Anbieter von Bastelbedarf sowie Geschenkartikeln 
eher durch qualitative Veränderungen und Erweiterungen des Sortiments gekenn-
zeichnet waren. 
Kundeneinzugsbereich 
In der Untersuchung geben 79 % der befragten Geschäftsinhaber an, dass ein sig-
nifikanter Teil ihrer Kunden nicht nur aus der eigenen Stadt oder dem jeweiligen 
County sondern auch aus umliegenden Countys komme. Immerhin 55 % der Ge-
schäfte verzeichnen zudem einen erheblichen Kundenanteil aus weiter entfernt lie-
genden Regionen. Dabei zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen dem Arts and 
Crafts Einzelhandel und dem sonstigen Einzelhandel. 91 % der Geschäfte des Arts 
and Crafts Einzelhandel konnten einen erheblichen Anteil an Kunden aus umlie-
genden Countys und 73 % sogar aus anderen Regionen erzielen. Für den sonstigen 
Einzelhandel lagen diese Anteile bei nur 60 % bzw. 25 % (vgl. Abbildung 3-14).  
Herkunft der Kunden










Abbildung 3-14 Herkunft signifikanter Kundenanteile des Downtown-Einzelhandels 
in den fünf untersuchten Stadtzentren, 2004 
(Hinweis: mehrere Antworten waren möglich) 
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Im Detail ergeben sich wiederum Unterschiede innerhalb der Gruppe des Arts 
and Crafts Einzelhandels. Anbieter von sowohl hochwertigen als auch geringwerti-
gen Kunsthandwerksprodukten und Antiquitäten erzielen einen erheblichen Anteil 
von Kunden aus anderen Regionen (ca. 95 %). Dagegen verzeichnen die sonstigen 
Untergruppen des Arts and Crafts Einzelhandels geringere Anteile überregionaler 
Kundschaft (Geschenkartikel 63 %, Schmuckwaren und Einrichtungsgegenstände 
55 % sowie Hobby- und Bastelbedarf 50 %). 
Umsatzentwicklung und Umsatzerwartungen 
Die Umsatzentwicklung innerhalb der letzten fünf Jahre bzw. seit Gründung des 
Geschäfts wurde von 50 % der befragten Inhaber als positiv, von 29 % als stag-
nierend und von 21 % als negativ beurteilt. Dabei können 64 % der Geschäfte des 
Arts and Crafts Einzelhandels wachsende Umsätze verzeichnen, während dies nur 



















Abbildung 3-15 Umsatzentwicklung des Downtown-Einzelhandels in den fünf 
untersuchten Stadtzentren, 2004 
 
Der Anteil der jungen, seit 2000 gegründeten Geschäfte mit positiver Umsatz-
entwicklung ist mit 75 % als sehr hoch einzuschätzen. Ältere, bis 1990 gegründete 
Betriebe verzeichnen dagegen nur in 33 % der Fälle eine Umsatzsteigerung. Eine 
stärker positive Umsatzentwicklung können ebenfalls diejenigen Geschäfte erzielen, 
die einen erheblichen Anteil von auswärtigen Kunden haben (65 %). Dies betrifft 
allerdings vor allem den nicht zur Gruppe der Arts and Crafts Geschäfte gehörenden 
Einzelhandel. Auffällig ist darüber hinaus, dass deutlich mehr Geschäfte in Gebäu-
den mit mehreren Gewerbebetrieben eine positive Umsatzentwicklung vermerkten 
(63 %) als „isolierte“ Betriebe (36 %) (vgl. Abbildung 3-16). 
An einem anderen Standort, namentlich großen Einkaufszentren, würden 31 % 
der befragten Geschäfte einen höheren Umsatz als im Stadtzentrum erwarten. Mit 
27 % Zustimmung ist diese Ansicht beim Arts and Crafts Einzelhandel deutlich ge-
ringer ausgeprägt als für den sonstigen Einzelhandel mit 40 %. Eine Ausnahme bil-
den junge Arts and Crafts Einzelhandelsbetriebe, die seit dem Jahr 2000 gegründet 
3 Empirische Untersuchung 
 
142 
wurden. Hier würden 33 % der befragten Händler höhere Umsätze an anderen 
Standorten erwarten. Dagegen schätzen nur 21 % der Geschäfte mit einem hohen 
Anteil auswärtiger Kunden ein, dass sie an einem anderen Ort als Downtown höhe-
re Umsätze erzielen könnten. 
Umsatzentwicklung nach Lage


















Abbildung 3-16 Umsatzentwicklung des Downtown-Einzelhandels nach Lage der Be-
triebe in bzw. außerhalb von Gebäuden mit mehreren Gewerbebetrie-
ben in den fünf untersuchten Stadtzentren, 2004 
 
Einschätzung der geschäftlichen Zukunft 
Die eigene geschäftliche Zukunft in den nächsten zehn Jahren schätzen 47 % der 
befragten Einzelhändler positiv ein, 4 % erwarten Verschlechterungen und 49 % 
keine wesentlichen Veränderungen. Mit 51 % rechnen mehr Inhaber von Arts and 
Crafts Geschäften mit Verbesserungen der Geschäftsentwicklung als Inhaber sons-
tiger Einzelhandelsbetriebe (41 %). Dies gilt vor allem für die Anbieter hochwertiger 
Kunsthandwerkserzeugnisse und Antiquitäten sowie von Schmuckwaren und Ein-
richtungsaccessoires. Insgesamt wird die künftige Entwicklung von den Inhabern 
junger, seit 2000 gegründeter Betriebe wesentlich positiver eingeschätzt (55 %) als 
von Vertretern der bereits vor 1990 bestehenden Geschäfte (39 %). 
3.3.3 Ergebnisse der Untersuchungen zum Downtown-Einzelhandel 
Nachfolgend werden die Ergebnisse der Untersuchungen zum Einzelhandel in den 
fünf Stadtzentren beurteilt. Dazu ist zunächst das Fazit der Literaturanalyse (vgl. 
2.4.1.1) heranzuziehen. Der Einzelhandel in den untersuchten Stadtzentren folgt in 
wesentlichen Zügen den fünf dort formulierten Annahmen, doch lassen sich ein-
zelne Besonderheiten und Abweichungen von diesem generellen Muster erkennen. 
Hoher Anteil kleiner Betriebsformen in lokalem Eigentum 
In den untersuchten Stadtzentren finden sich vor allem kleine Betriebsformen. Nur 
in einem Stadtzentrum gibt es noch ein Textilkaufhaus, dessen Warensortiment 
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heute jedoch im Vergleich zu vergangenen Jahrzehnten deutlich eingeschränkt ist. 
Neuere Einzelhandelsformate haben sich dagegen fast ausschließlich in den Ein-
kaufszentren am Rand der untersuchten Städte angesiedelt. Bis auf wenige Aus-
nahmen stellen die Geschäfte in den Stadtzentren lokalbasierte Einbetriebsunter-
nehmen dar (94 %) bzw. befinden sich in ortsansässiger Inhaberschaft (97 %). Der 
Downtown-Einzelhandel ist demnach als „entfilialisiert“ zu bezeichnen. 
Anzeichen der weiteren Ausdünnung des „traditionellen“ Downtown-Einzelhandels 
Einzelhandelsbetriebe „traditioneller“ Downtown-Branchen des Gebrauchsgüterein-
zelhandels (Bekleidung, Schuhwaren, Haushaltsgeräte, Raumausstattung u. ä.) sind 
in den untersuchten Städten mit einem Anteil von 42 % vertreten. Allerdings han-
delt es sich dabei in vielen Fällen nicht um „klassische Fachgeschäfte“ mit einem 
breiten und teilweise tiefen Sortiment einer Branche oder einer Bedarfsgruppe, son-
dern um Geschäfte, die nur Teilsortimente aufweisen und hinsichtlich der Qualität 
der angebotenen Waren oft zurückstehen. Im Untersuchungszeitraum mussten 
zudem mehrere der alteingesessenen Fachgeschäfte schließen. Insgesamt sank die 
Zahl der Anbieter in den für Downtown „traditionellen“ Einzelhandelsbranchen 
innerhalb eines Jahres um 7 % und damit deutlicher als andere Einzelhandels-
segmente in den Stadtzentren. Einen erheblichen Verlust verzeichnete insbesondere 
die Branchen bzw. Bedarfsbereiche Kleidung und Schuhwaren durch Geschäftsauf-
gaben im Zuge der Pensionierung von Inhabern, ohne dass eine Fortführung der 
Betriebe gesichert werden konnte. Ungünstigere Entwicklungsaussichten für diese 
Anbieter können zudem aus einer im Verhältnis zum Arts and Crafts Einzelhandel 
schlechteren Einschätzung der Umsatzentwicklung abgeleitet werden.  
Hoher Anteil des marginalen und standortneutralen Einzelhandels 
In den untersuchten Städten gibt es eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben, die 
anhand ihrer Größe, des Sortimentsumfangs, des Kundenaufkommens, der Zahl der 
Beschäftigten und anderer Merkmale in ihrer wirtschaftlichen Bedeutung als „mar-
ginal“ gekennzeichnet werden müssen. Teilweise nutzen diese Betriebe aufgrund 
der günstigen Standortkosten Geschäftsräume in zentralen Lagen der Downtowns, 
die im Vergleich zum quantitativen Umfang des Warenbestands als zu groß zu be-
zeichnen sind. In allen Städten finden sich außerdem einzelne Inhaber, die ein Ein-
zelhandelsgeschäft als eine Art Hobby betreiben und für ihren Lebensunterhalt 
nicht oder in nur geringem Maße von den daraus erzielten Einnahmen abhängig 
sind. Darüber hinaus ist ein Sechstel des Downtown-Einzelhandels als „standort-
neutral“ zu bezeichnen, d.h. der Hauptteil des Umsatzes wird über Lieferungen oder 
Versand erzielt, während der Verkauf im Ladengeschäft eine untergeordnete Rolle 
spielt. Diese Betriebe könnten somit auch an anderen Standorten angesiedelt sein.  
Hohe Bedeutung des spezialisierten Einzelhandels, weiteres Wachstum unsicher 
In den untersuchten Städten kann eine deutliche Spezialisierung des Einzelhandels 
konstatiert werden. Etwa die Hälfte der Betriebe lässt sich hinsichtlich des Waren-
angebots als spezialisiert bezeichnen, d.h. das Sortiment beschränkt sich auf ein 
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spezifisches Teilsegment innerhalb einer Branche. Darüber hinaus ist der Arts and 
Crafts Einzelhandel mit allgemein moderater bis hoher Spezialisierung in allen 
Stadtzentren deutlich vertreten (durchschnittlich 42 % der Betriebe). Ein weiteres 
Wachstum des spezialisierten Einzelhandels ist mit dem Wegfall „traditioneller“ 
Fachgeschäfte denkbar, deutliche Anzeichen dafür lassen sich aus den Untersu-
chungen aber nicht erkennen. Das insgesamt geringe Alter der Geschäfte deutet zu-
gleich auf eine hohe Fluktuation hin. Dabei blieb der Anteil des spezialisierten Arts 
and Crafts Einzelhandels im Untersuchungszeitraum konstant, obwohl die Zahl der 
Betriebe dieser Gruppe zwischen 2004 und 2005 um 5 % sank. Die Umsatzentwick-
lung für diese Geschäfte verlief ebenfalls positiver als für den sonstigen Einzel-
handel, vor allem für Betriebe, die einen hohen Anteil auswärtiger Kunden haben 
oder sich in Gebäuden mit mehreren Gewerbebetrieben befinden.  
Anzeichen für räumliche Konzentrationen und Agglomerationseffekte 
Der Downtown-Einzelhandel konzentriert sich in allen untersuchten Stadtzentren 
in einem räumlich kleinen „Kerngebiet“, das bis auf einen Fall deckungsgleich mit 
traditionellen Kernlagen ist. Hohe Konzentrationseffekte bestehen insgesamt für 
den Arts and Crafts Einzelhandel. Drei Viertel der Betriebe dieser Gruppe und zwei 
Drittel der sonstigen Betriebe liegen unmittelbar benachbart von einem anderen 
Einzelhandelsgeschäft. Daraus können positive Agglomerationseffekte insbesondere 
für den Arts and Crafts Einzelhandel vermutet werden. In dieser Gruppe benennen 
drei Viertel der Geschäfte, die sich in einem Gebäude mit mehreren gewerblichen 
Nutzungen befinden, eine positive Umsatzentwicklung. Deutlich räumlich wahr-
nehmbare Cluster, d.h. eng beieinander liegende Konzentrationen einer oder 
ähnlicher Branchen finden sich jedoch in nur einem Stadtzentrum.  
Über diese fünf Kernpunkte hinaus können folgende Ergebnisse der Analyse des 
Einzelhandels in den fünf Stadtzentren festgehalten werden: 
Einzelhandelsfunktion mit moderater Bedeutung in den Stadtzentren 
In allen Städten verkörpert Downtown einen Einzelhandelsstandort sekundärer Be-
deutung, während das Stadtzentrum nach wie vor von primärer Stellung für Dienst-
leistungen des Finanz- und Versicherungswesens ist. Dennoch ist der Einzelhandel 
eine Komponente mit zumindest moderater Bedeutung. Die Einzelhandelsgeschäfte 
stellen immerhin ein Drittel bis zwei Fünftel der gewerblichen Nutzungen in den 
Stadtzentren dar. Allerdings sanken sowohl die Anzahl der Betriebe als auch der An-
teil des Einzelhandels an den gewerblichen Nutzungen im Untersuchungszeitraum, 
während die Zahl der sonstigen Dienstleistungsbetriebe stabil blieb oder sogar leicht 
wuchs. Diese Aussage wird bei der Betrachtung der Stadtzentren von Chillicothe 
und Mount Vernon über einen Zeitraum von fünf Jahren bestätigt (vgl. 3.4).  
Vorrangstellung der Stadtzentren für den Arts and Crafts Einzelhandel 
Die Ergebnisse aus der Gesamtbetrachtung ländlicher Kleinstädte in Ohio, die eine 
herausragende Stellung der Stadtzentren als Standorte des Arts and Crafts Einzel-
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handels betonen (vgl. 3.2.3), können für die fünf im Detail untersuchten Stadt-
zentren bestätigt werden. Etwa die Hälfte aller Arts and Crafts Geschäfte in einer  
10-Meilenzone um die analysierten Städte ist innerhalb der Stadtzentren verortet. 
Für Anbieter höherwertiger Segmente des Arts and Crafts Einzelhandels liegt der 
Anteil der Downtown sogar bei zwei Dritteln und mehr.  
Anzeichen für geringe Stabilität des Downtown-Einzelhandels 
Der Downtown-Einzelhandel ist im Ergebnis der Untersuchung in den fünf Städten 
als insgesamt wenig stabil zu bezeichnen. Mehr als ein Drittel des Downtown-Ein-
zelhandels existierte zum Zeitpunkt der Erhebungen nicht länger als vier Jahre. Für 
den Arts and Crafts Einzelhandel lag diese Quote sogar bei 41 %. Dies deutet einer-
seits auf ein starkes Gründungsgeschehen hin, muss andererseits aber als Ausdruck 
einer hohen Fluktuation gesehen werden. Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sank 
zwischen 2004 und 2005 in allen untersuchten Stadtzentren deutlich um bis zu 
12 %. Innerhalb dieses Zeitraums waren darüber hinaus zwischen 17 und 28 % der 
Gebäude von Nutzungsänderungen betroffen. Anzeichen für die geringe Stabilität 
des Downtown-Einzelhandels ergeben sich zudem aus der Tatsache, dass das Grün-
dungsdatum von weniger als einem Fünftel der Geschäfte vor 1980 liegt. 
Dominanz geringwertiger Angebote des Arts and Crafts Einzelhandels 
Obwohl es deutliche Unterschiede zwischen den untersuchten Stadtzentren gibt, 
dominieren in der Gesamtbetrachtung des Arts and Crafts Einzelhandels Anbieter 
eines standardisierten bzw. geringwertigen Angebots, während hochwertige, indi-
viduelle und künstlerisch wertvolle Sortimente ein nur geringes Standbein in 
Downtown haben. Darüber hinaus ist festzuhalten, dass sich die Sortimente ver-
schiedener Anbieter standardisierter Produkte des Arts and Crafts Einzelhandels in-
nerhalb der Stadtzentren deutlich gleichen. Vor allem in den Teilgruppen Ge-
schenkartikel und Bastelbedarf lassen sich zudem signifikante Überschneidungen 
zum Sortiment größerer Anbieter in den Einkaufszentren konstatieren. 
Anzeichen einer positiven Entwicklung hochwertiger Einzelhandelssegmente 
Zwar lassen sich kaum Unterschiede aus der Einschätzung der Umsatzentwicklung 
durch Inhaber verschiedener Teilgruppen des Arts and Crafts Einzelhandels fest-
stellen. Anzeichen für eine günstigere Entwicklung von Anbietern hochwertiger 
Segmente des Arts and Crafts Einzelhandels ergeben sich dennoch, da ihr Sortiment 
weniger in Konkurrenz zum großflächigen Einzelhandel in den Einkaufszentren 
steht. Tatsächlich erhöhte sich im Untersuchungszeitraum allein die Zahl der An-
bieter von Kunsterzeugnissen und hochwertigen Handwerksprodukten. Darüber 
hinaus lässt sich festhalten, dass Geschäfte dieser Teilgruppe sowie Anbieter von 
Schmuckwaren im Durchschnitt deutlich länger als Anbieter geringwertiger Anti-
quitäten und Handwerkserzeugnisse existieren. Dies deutet auf eine höhere Stabili-
tät des hochwertigeren Arts and Crafts Handels hin. 
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3.4 Fallstudien zur Situation und zu Entwicklungsfaktoren 
des Einzelhandels in Stadtzentren  
Die Untersuchungen in zwei Kleinstädten Ohios bilden die Fallstudien dieser Arbeit 
zur Situation des Einzelhandels in Stadtzentren und zu Einflussfaktoren der Ent-
wicklung. Die Begründung der Verwendung von Fallstudien, ihre Auswahl und das 
Untersuchungskonzept sind ausführlich in Kapitel 3.1 beschrieben worden. Ziel der 
Fallstudien ist es, vertiefte und detaillierte Informationen zur hier interessierenden 
Thematik der Entwicklung von Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte zu erhalten. 
Unter Beachtung des Forschungsstands lassen sich nur durch Fallstudien die kom-
plexen Zusammenhänge lokaler Konstellationen aufdecken, aus denen sich die Ver-
änderungen von Strukturen des Einzelhandels und der Funktionswandel der Stadt-
zentren erklären lassen. Die Verwendung von zwei Fallstudien dient einerseits dazu, 
die Robustheit der Untersuchung zu erhöhen (vgl. Kap. 3.1.1). Andererseits besteht 
damit die Offenheit, trotz vergleichbarer Ausgangs- und Rahmenbedingungen 
mögliche Unterschiede zu den hier besonders interessierenden Aspekten herauszu-
stellen, insbesondere im Hinblick auf die Aktivitäten von Schlüsselakteuren und die 
Verfügbarkeit von Ressourcen verschiedenster Art. Das Kapitel gliedert sich in die 
Analysen der Fallstudien zu Downtown Chillicothe (3.4.1) und Downtown Mount 
Vernon (3.4.2) sowie daran anschließend in eine vergleichende Diskussion und 
Beurteilung der Ergebnisse (3.4.3). 
3.4.1 Downtown Chillicothe 
Die nachfolgende Darstellung gliedert sich zunächst in eine allgemeine Einordnung 
(3.4.1.1) und einen Überblick zu Strukturen und Funktionen des Stadtzentrums von 
Chillicothe (3.4.1.2). Anschließend wird der Downtown-Einzelhandel näher charak-
terisiert (3.4.1.3). Es folgt eine Kennzeichnung der Ziele, Akteure und Instrumente 
der baulichen und wirtschaftlichen Erneuerung (3.4.1.4). Schließlich werden wich-
tige Handlungsfelder und Maßnahmen der Downtown-Revitalisierung beschrieben 
(3.4.1.5). Die Beurteilung der Ergebnisse erfolgt vergleichend in einer Zusammen-
führung mit den Resultaten der zweiten Fallstudie in Kapitel 3.4.3. 
3.4.1.1 Überblick zur Situation und Entwicklung von Chillicothe 
Chillicothe befindet sich etwa 70 km südlich von Columbus, der Hauptstadt des 
Bundesstaates Ohio (vgl. Abbildung 3-1, S. 108). Die Stadt hat 22.100 Einwohner 
und ist Sitz sowie eindeutiges wirtschaftliches und gesellschaftliches Zentrum von 
Ross County mit 75.200 Einwohnern (U.S. Census Bureau 2005e). Durch die Ver-
kehrsachsen U.S. 23 und U.S. 35 ist Chillicothe an das überregionale Straßennetz 





Abbildung 3-17 Chillicothe: Paint Street mit Ross County Courthouse  
(Foto: Verfasser) 
Historischer Abriss 
Das Gebiet um Chillicothe ist Jahrtausende alter menschlicher Siedlungsplatz, wo-
von Funde der prähistorischen Adena- und Hopewell-Kulturen zeugen. Der Name 
der Stadt, der in der Sprache der Shawnee für „Hauptort“ steht, weist auf seine 
historische Bedeutung hin. Nach Aufnahme in das Northwest Territory 1787 wurde 
das Land am Scioto River rasch durch Farmer von der Ostküste besiedelt. Das junge 
Chillicothe war von 1803 mit Unterbrechungen bis 1816 erste Hauptstadt des neu 
gegründeten Bundesstaates Ohio (City of Chillicothe 2000a). Erheblichen Auf-
schwung verzeichnete die Stadt mit der Anlage des Ohio and Erie Canal im Jahr 
1831 und der Anbindung an das Eisenbahnnetz 1852. Die bereits seit Anfang des 
19. Jh. vorhandene Papierherstellung wurde mit der Industrialisierung zum bestim-
menden Wirtschaftszweig ausgebaut (Peck 1999). Im Zuge des ersten Weltkrieges 
entstand eine Kaserne, in dessen Folge Chillicothe bis heute über ein Militärkran-
kenhaus sowie Justizvollzugsanstalten verfügt. In der Zwischenkriegszeit und nach 
dem zweiten Weltkrieg entwickelte sich die Stadt langsam, aber stetig durch den 
Aufschwung der Papierindustrie und anderer Wirtschaftszweige (Peck 1999, 7).  
Bevölkerung und Wirtschaft  
Bezogen auf die Einwohnerzahl gehört Ross County zu den mittelgroßen länd-
lichen Countys in Ohio. Sowohl in den 1990er Jahren als auch zwischen 2000 und 
2005 konnte ein im Vergleich zu Ohio überdurchschnittliches Bevölkerungswachs-
tum registriert werden (vgl. Tabelle 3-10). In Chillicothe selbst stagnierte die Zahl 
der Einwohner. Bis 2020 wird für Ross County im Vergleich zu 2005 ein weiteres 
Wachstum von 10 % prognostiziert (ODOD 2007b). Das County ist im Vergleich zu 
anderen Teilen des ländlichen Ohios durch mittlere Einkommen gekennzeichnet. 
Zwar wuchs das Haushaltseinkommen zwischen 1999 und 2003 leicht absolut, sank 
aber relativ zum Niveau des Bundesstaates. Der Anteil der Bevölkerung mit Hoch-
schulabschluss liegt deutlich unter dem Schnitt Ohios (vgl. Tabelle 3-11). 
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Tabelle 3-10 Chillicothe und Ross County: Bevölkerungsentwicklung  
  Chillicothe Ross Co. Ohio 
Einwohner 2005 (Schätzung) 1 22.081 75.197 11.464.042
Einwohner 2000 1 21.796 73.345 11.353.140
Einwohner, Veränderung 2000-05 [%] 1 1,3 2,5 1,0
Einwohner, Veränderung 1990-2000 [%] 1 2 - 0,6 5,5 4,5
Quellen: 1: U.S. Census Bureau (2005e), 2: U.S. Census Bureau (2007a) 
In Chillicothe spielt das verarbeitende Gewerbe eine nach wie vor große Rolle. 
Die Vitalität der Gesamtwirtschaft steht erheblich in Abhängigkeit der prosperieren-
den Entwicklung zweier Großbetriebe der Papier- und Fahrzeugindustrie. Aktuell 
lässt sich für Ross County ein leichter Zuwachs an Arbeitsplätzen verzeichnen. 
Gleichwohl liegt die Arbeitslosigkeit mit 7,3 % höher als im Durchschnitt Ohios 
(5,9 %) (Department of Labor 2007). 
Tabelle 3-11 Ross County: Bevölkerungsstruktur und soziale Charakteristika 
 Ross Co. Ohio
Mittleres Haushaltseinkommen, 2003 [US-$] 1 37.957 43.119
Haushaltseinkommen, Ohio 2003 = 100 [%] 1 88,0 100
Haushaltseink., Veränderung 1999-2003 [%] 1 2 2,2 4,5
Mittlerer Wert einer Wohnungseinheit  
(in Wohneigentum), 2000 [US-$] 
1 
87.000 103.700
Wert Wohnungseinheit, Ohio 2000 = 100 [%] 1 83,9 100
Bevölkerung über 25 Jahre mit Hochschul-
abschluss (mindestens Bachelor), 2000 [%] 
1 
11,3 21,1
Quellen: 1: U.S. Census Bureau (2007c), 2: U.S. Census Bureau (2000a) 
Bezogen auf den Einzelhandel erfüllt Chillicothe zentrale Versorgungsfunktio-
nen für Ross County und andere Teile des südlichen Ohios. Mehr als 60 % der Ein-
zelhandelsumsätze im County wurden 2002 hier erwirtschaftet (2005d). Auf die 
allgemeine Verkaufssteuer (sales tax) Ohios in Höhe von 5,5 % erhebt Ross County 
zusätzliche 1,5 % auf den Warenverkaufswert (Ohio Department of Taxation 2007). 
Die Steuer liegt damit im oberen Drittel der Countys in Ohio. Etwa 10 % der 
Beschäftigten in Ross County sind im Einzelhandel tätig und somit etwas mehr als 
im Durchschnitt Ohios. Zwischen 2000 und 2005 sank die Zahl der Beschäftigten 
deutlich und die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ging leicht zurück (siehe Tabelle 3-
12). Pro 1.000 Einwohner finden sich in Ross County 3,2 Einzelhandelsbetriebe. 
Das entspricht in etwa dem Durchschnittswert des Bundesstaates. Der Umsatz im 
Einzelhandel wuchs zwischen 1992 und 1997 überdurchschnittlich. Zwischen 1997 
und 2002 war der Anstieg ebenfalls erheblich, lag allerdings leicht unter dem 
Durchschnitt Ohios. Das Niveau des Umsatzes pro Einwohner liegt bei etwa 86 % 




Tabelle 3-12 Ross County: Betriebe, Beschäftigte und Umsätze im Einzelhandel  
 Ross Co. Ohio
Einzelhandel, Anzahl der Betriebe 2005 (2000)  5 239 (249) 38.095 (41.070)
Betriebe pro 1.000 EW, 2005 (2000) 5 2 3,2 (3,4) 3,3 (3,6)
Veränderung der Anzahl 2000-2005 [%]* 5 -4,0 -7,2
Einzelhandel, Beschäftigte 2005 (2000) 5 3.674 (3.974) 613.800 (673.006)
Anteil an allen Beschäftigten 2004/05 5 4 10,5 9,1
Veränderung der Beschäftigung 2000-2005* 5 - 7,5 - 8,8
Einzelhandel, Umsatz 2002 [1.000 US-$] 3 669.423 119.778.409
Veränderung des Umsatzes 1997-2002 [%] 1 3 15,0 16,4
Umsatz pro EW, Ohio = 100; 2002 (1997) [%] 3 2 86,0 (84,3) 100
Quellen: 1: U.S. Census Bureau (1999b), 2: U.S. Census Bureau (2005e), 3: U.S. Census Bureau 
(2005d), 4: U.S. Department of Commerce (2007b), 5: Ohio Labor Market Info Classic (2007), 
Ross County hat mit zahlreichen Sehenswürdigkeiten wie dem Tecumseh-Open-
air-Drama oder Adena, Sitz des ersten Governors von Ohio, ein traditionelles Stand-
bein im Tourismus. Hinzu kommt Chillicothes besondere Stellung als erste Haupt-
stadt Ohios. Jährlich werden etwa 77,6 Mio. US-$ im Hotel- und Gaststätten-
gewerbe erwirtschaftet, davon 7,5 Mio. im Beherbergungsgewerbe. Ein überdurch-
schnittliches Wachstum lässt sich für den Umsatz und die Zahl der Beschäftigten 
konstatieren (siehe Tabelle 3-13). Der Umsatz pro Einwohner liegt allerdings unter 
dem Durchschnitt Ohios.  
Tabelle 3-13 Ross County: Betriebe, Beschäftigte und Umsätze im Gastgewerbe* 
 Ross Co. Ohio
Gastgewerbe*, Anzahl Betriebe 2005 (2000) 3 115 (113) 21.946 (20.858)
Veränderung der Betriebe 2000-2005 [%] 3 1,8 5,2
Gastgewerbe*, Anteil an allen Beschäftigten 2004/05 3 2 7,5 6,4
Veränderung der Beschäftigung 2000-2005 [%] 3 14,1 4,2
Gastgewerbe*, Umsatz 2002 [1.000 US-$] 5 77.643 14.875.890
Veränderung des Umsatzes 1997-2002 [%] 5 6 21,1 16,6
Umsatz pro EW 2002 (1997) [US-$] 5 4 1 1.047 (815) 1.304 (1.109)
* umfasst Hotel- und Gaststättengewerbe  
Quellen: 1: U.S. Census Bureau (1999b), 2: (U.S. Department of Commerce (2007b), 3: Ohio Labor 
Market Info Classic (2007), 4: U.S. Census Bureau (2005e), 5: U.S. Census Bureau (2005a), 6: U.S. 
Census Bureau (1999a)  
Bedeutende Einzelhandelsstandorte 
Im Stadtgebiet von Chillicothe gibt es neben Downtown zwei nennenswerte Stand-
orte kommerzieller Aktivitäten: North Bridge Street und Central Mall mit Western 
Avenue. Als regionale Konkurrenzstandorte gelten außerdem Einkaufszentren in 
Columbus. Der Standort North Bridge Street entwickelte sich seit Ende der 1950er 
Jahre entlang einer Ausfallstraße im Norden der Stadt zum heute wichtigsten Ein-
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zelhandelsstandort der Region. Seine Entstehung in mehreren Etappen durch unter-
schiedliche Einzelprojekte bedingt einen sehr heterogenen Charakter. Insgesamt 
gibt es sechs verschiedene Einkaufszentren unterschiedlichen Stils, die sich jeweils 
um größere Parkplätze gruppieren. Hier finden sich die Filialen großer Einzelhan-
delsketten wie Wal-Mart, K-Mart, Lowes, J.C.Penney, Sears, Ames oder Kroger. 
Unmittelbar an North Bridge Street haben sich zahlreiche Fastfood-Restaurants an-
gesiedelt. Der Standort nimmt heute die herausragende Stellung bei der Versorgung 
der Stadt, des County und mehrerer umliegender Countys Südohios mit Einzel-
handelsgütern ein. Zudem ist North Bridge Street wichtiger Standort von Dienst-
leistungen. Das Gebiet konnte mit dem allgemeinen wirtschaftlichen Aufschwung 
in den 1990er Jahren und nach 2002 erheblich expandieren. 
Ein weiterer wichtiger Einzelhandelsstandort, Central Mall und Western Ave-
nue, befindet sich im Westen der Stadt ebenfalls an einer Ausfallstraße (U.S. Route 
50). Er entstand seit Mitte der 1950er Jahre zunächst am Rand älterer Wohnbe-
bauung und konnte sich später mit der Entwicklung verschiedener größerer Wohn-
gebiete höherer Einkommensschichten weiter ausdehnen. Das Gebiet besteht aus 
mehreren Teilstandorten, deren wichtigster Central Mall ist, die sich nur 1,5 km 
von Downtown entfernt befindet. In seiner unmittelbaren Nachbarschaft entstand 
der neue Hauptsitz der County-Verwaltung. Der Standort Western Avenue deckt 
vorrangig Versorgungsbedürfnisse der Bewohner des westlichen Teils der Stadt und 
sich anschließender Vororte ab.  
3.4.1.2 Strukturen und Funktionen von Downtown 
Abgrenzung des Untersuchungsgebiets 
Das historische Stadtzentrum von Chillicothe (Downtown) befindet sich im Bereich 
der ältesten Bebauung in zentraler Lage der Stadt und ist Schnittpunkt wichtiger 
Verkehrsachsen. Downtown Chillicothe lässt sich als Standort ökonomischer Akti-
vitäten nicht eindeutig abgrenzen. Das gesamte Gebiet nördlich der Fourth Street 
zwischen High Street im Westen und Bridge Street im Osten zeichnet sich durch 
eine erhebliche Nutzungsmischung aus. Der größte Anteil kommerzieller Aktivitä-
ten konzentriert sich in einem etwa sechs Bebauungsblöcke umfassenden Bereich. 
Für die empirische Untersuchung wurde dieses Teilgebiet zwischen Water Street im 
Norden, Mulberry Street im Osten, Fourth Street im Süden und Walnut Street im 
Westen herangezogen, das sich zugleich durch eine weitgehend geschlossene Be-
bauung auszeichnet (vgl. Abbildung 3-18)53. Im Süden und Westen schließen sich 
ohne scharfe Nutzungsgrenzen ältere Wohngebiete an, im Norden der Yoctangee 
Park und im Osten ein Gebiet mit hoher Nutzungsmischung. 
                                            
53  Die westlich, östlich und südlich begrenzenden Straßen Walnut, Mulberry und Fourth 
Street wurden nicht in die Betrachtung einbezogen, da sie keine nennenswerten gewerb-





Die Mehrzahl der Gebäude im Untersuchungsgebiet stammt aus der zweiten Hälfte 
des 19. Jahrhunderts nach dem großen Feuer von 1852, doch können einige Häuser 
bis auf 1800 zurückdatiert werden (CH_08, CH_09). Das Gesamtgebiet ist als ältester 
Teil der Stadt 1979 in das National Register of Historic Places aufgenommen worden 
(City of Chillicothe 1997b). Auffällig ist die Geschlossenheit der älteren Bebauung 
im Kern, während sich der Rand der Downtown durch eine aufgelockerte Bebauung 
und größere Brachflächen auszeichnet. Neben dem hohen Anteil älterer Bausub-
stanz ist die weitläufige Gestaltung der Straßen auffällig. Die Hauptverkehrsachsen 
Main, Paint und Water Street sind vierspurig angelegt und verfügen teilweise über 
zusätzliche Parkstreifen. Dadurch besteht ein sehr offener Gesamtcharakter. 
Das Untersuchungsgebiet beinhaltet 173 Gebäude, von denen ca. 50 % einen 
guten, 43 % einen moderaten und 7 % einen schlechten Zustand aufweisen.54 Auf-
fällig ist der generell schlechte Zustand der Hinterhöfe (backyards) sowie der rück-
seitigen Versorgungswege (alleys). Die Bauhöhen der Gebäude sind unterschiedlich, 
nehmen jedoch generell vom Kern der Downtown ausgehend nach außen hin ab. 
13 % der 173 Gebäude sind einstöckig, 57 % zweistöckig und 30 % drei- und mehr-
stöckig. Zwei Gebäude mit vier Stockwerken bilden, von den Türmen der Kirchen 
und des Court House abgesehen, die höchsten Bauten in Downtown. 
Funktionen und Nutzungsstrukturen  
Tabelle 3-14 Downtown Chillicothe: Nutzungen in den Jahren 2000, 2004 und 2005 
Anzahl der Betriebe 2000 2004 2005 
Einzelhandel 61 60 55 
Großhandel 5 3 3 
Dienstleistungen k.A. 118 117 
davon Gastronomie 15 15 15 
Wohnnutzung (EG) 7 9 8 
Sonstiges k.A. 27 27 
Leerstand 31 26 32 
Quelle: eigene Erhebungen 
Bereits Ende der 1950er Jahre leitete die Eröffnung des ersten suburbanen Einkaufs-
zentrums der Region den Niedergang des Einzelhandels im Stadtzentrum ein.55 
                                            
54  Die Kartierung des Gebäudezustandes erfolgte nach Einschätzung des Fassaden- und 
Dachzustandes und der Abschätzung getätigter Sanierungsmaßnahmen in drei Stufen: gut 
= keine oder geringe äußere Mängel, moderat = sichtbare mäßige Mängel des Fassaden- 
oder Dachzustandes, schlecht = schwerwiegende Mängel bzw. ruinöser Gesamtzustand. 
55  1956 hatte das Stadtzentrum einen Anteil von 82 % bei Verkäufen des so genannten GAF-
Bereichs (general merchandise, Bekleidung, Schuhe, Möbel, Haushaltsgeräte u. Ä.). Anfang 
der 1970er Jahre betrug dieser Anteil nur noch ca. 20 % (City of Chillicothe 1997b). 
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Downtown ist gleichwohl ein bedeutender Dienstleistungsstandort und Standort 
der öffentlichen Verwaltung geblieben. Das Stadtzentrum stellt die zweitgrößte 
Konzentration an Arbeitsplätzen in Chillicothe dar (MORPC 1992). 
Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2004 insgesamt 217 Nutzungen kar-
tiert werden (2005: 210), davon 181 Gewerbebetriebe (2005: 175). Die gewerbliche 
Aktivität, gemessen an der Zahl der Gewerbebetriebe, sank innerhalb eines Jahres 
von 2004 zu 2005 um 3,3 %. Im Durchschnitt gibt es 1,0 Gewerbebetriebe pro Ge-
bäude im Stadtzentrum. Im Jahr 2004 fanden sich unter den Gewerbebetrieben 60 
Einzelhandelsbetriebe (2005: 55), drei Betriebe des Großhandels (2005: 3) und 118 
sonstige Dienstleistungsbetriebe (2005: 117). Innerhalb eines Jahres von 2004 auf 
2005 waren 17,9 % aller Gebäude von Nutzungsänderungen betroffen. Der Anteil 
des Einzelhandels an allen gewerblichen Nutzungen im Stadtzentrum betrug 
33,1 % im Jahr 2004 und sank 2005 auf 31,4 % (vgl. Tabelle 3-14). 26 Gebäude 
verfügen über eine gewerbliche Mehrfachnutzung. Im Untersuchungsgebiet wurden 
im Jahr 2004 zudem 26 leer stehende Geschäftsräume in 22 Gebäuden kartiert 
(2005: 32 Leerstände in 27 Gebäuden). Das entspricht einem Anteil von ca. 13 % an 
allen Gebäuden (2005: 16 %) und einem Verhältnis von ca. 1:2,3 zur Anzahl der 
Einzelhandelsbetriebe (2005: 1:1,7).56  
Y o c t a n g e e  P a r k P
Einzelhandelskonzentration
Dienstleistungskonzentration
größeres, baulich intaktes Gebäude
größeres Gebäude mit deutlichen
Mängeln des baulichen Zustands
bzw. hohem Leerstand
Bebbauungslücke oder Brachfläche
(meist als Parkplatz genutzt)
Nutzungskonzentrationen






Hauptstandort der öffentl. Verwaltung
P größerer, öffentlicher undgebührenfreier Parkplatz
Arts and Crafts Einzelhandelsbetrieb
N
Bauliche und Nutzungsstrukturen
in Downtown Chillicothe, 2005
(c) Andreas Otto, 2001 und 2006
Grenze des Untersuchungsgebiets
Karteninhalt und -gestaltung: Andreas Otto, 2006  
Abbildung 3-18 Downtown Chillicothe: Strukturen im Jahr 2005 
(Quelle: eigene Darstellung) 
                                            
56  Nach Schätzung der City of Chillicothe (1997b) standen 1997 ca. 750 m² oder 4 % der 
Geschäftsflächen leer. Ohne für die Jahre 2004 oder 2005 über das genaue Flächenausmaß 
zu verfügen, ist der Leerstand zum Untersuchungszeitpunkt anhand der Zahl der betroffe-




Die Bestandsaufnahme der Obergeschossnutzung musste aus technischen Grün-
den allein durch Beurteilung von außen erfolgen. Etwa 35 % der Gebäude mit mehr 
als einem Stockwerk weisen Leerstände in Obergeschossen ohne sonstige Nutzun-
gen auf. Immerhin 30 % aller Gebäude verzeichnen eine reine oder partielle Wohn-
nutzung. Daneben sind 73 % aller Gewerbebetriebe ausschließlich in Erdgeschoss-
flächen angesiedelt, während nur vier Einzelhandelsbetriebe (7 %) auch Flächen in 
Obergeschossen nutzen. In Kapitel 3.4.1.3 werden die Aussagen zum Einzelhandel 
im Stadtzentrum vertieft. Downtown Chillicothe ist jedoch nicht nur Einzelhan-
delsstandort, sondern auch ein bedeutender Standort von Dienstleistungen und 
Zentrum der öffentlichen Verwaltung sowie Wohnstandort und Erholungs- und 
Freizeitraum. Die folgenden Abschnitte widmen sich kurz diesen Nutzungen.  
Nicht dem Einzelhandel zuzurechnende Dienstleistungen 
Im Untersuchungsgebiet gab es 2004 insgesamt 121 nicht dem Einzelhandel zuzu-
rechnende Dienstleistungsbetriebe (2005: 120). Das sind etwa zwei Drittel der ge-
werblichen Aktivitäten. Die Vielfalt unterschiedlicher Dienstleistungen verdeutlicht 
Tabelle 3-15. Die größte Gruppe stellen dabei Finanz- und Versicherungsdienst-
leister, Immobilienhändler sowie Rechts- und Steuerberater. Mit 53 Einrichtungen 
ergibt sich für diese Gruppe ein Anteil von 45 % an allen Dienstleistungsbetrieben. 
Es bestehen deutliche räumliche Konzentrationen (vgl. Abbildungen 3-18 und  
3-19), wobei die Nähe zu öffentlichen Einrichtungen kennzeichnend ist. Vor allem 
in Paint Street wurden ehemals vom Einzelhandel genutzte Flächen zu Büroräumen 
umgewandelt.  
Y o c t a n g e e  P a r k P
Einzelhandelskonzentration
Dienstleistungskonzentration
größeres, baulich intaktes Gebäude
größeres Gebäude mit deutlichen
Mängeln des baulichen Zustands
bzw. hohem Leerstand
Bebbauungslücke oder Brachfläche
(meist als Parkplatz genutzt)
Nutzungskonzentrationen






Hauptstandort der öffentl. Verwaltung
P größerer, öffentlicher undgebührenfreier Parkplatz
Verlagerung der wirtschaftl. Aktivität
Arts and Crafts Einzelhandelsbetrieb
N
Bauliche und Nutzungsstrukturen
in Downtown Chillicothe, 2000
(c) Andreas Otto, 2001 und 2006
Grenze des Untersuchungsgebiets
Karteninhalt und -gestaltung: Andreas Otto, 2006  
Abbildung 3-19 Downtown Chillicothe: Strukturen im Jahr 2000 
(Quelle: eigene Darstellung) 
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Das Untersuchungsgebiet verfügt daneben über 15 gastronomische Einrichtun-
gen, darunter sieben Restaurants. Eine leichte Konzentration kann im Bereich 
North Paint Street festgestellt werden – eine Veränderung gegenüber 2000, als keine 
charakteristische Verteilung zu konstatieren war. Dies kennzeichnet die Nähe zu 
großen Verwaltungseinrichtungen der Stadt und des County. Auffällig ist zudem 
das weitgehende Fehlen gastronomischer Einrichtungen in West Water Street mit 
der stärksten Einzelhandelskonzentration in Downtown (vgl. Abbildungen 3-21 
und 3-22). 
Tabelle 3-15 Downtown Chillicothe: Dienstleistungsbetriebe (ohne Einzelhandel) 
 2000 2004 2005 
Finanz-, Versicherungs-, Immobiliendienstleister, 
Rechts- und Steuerberater 51 53 53 
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 12 15 15 
Körperpflege (Dienstleistungen) 10 7 9 
Gesundheits- und Sozialdienstleistungen 8 6 5 
sonstige Dienstleistungen (nur privatwirtschaftlich) k.A. 37 35 
Quelle: eigene Erhebungen 
Öffentliche Verwaltung und gemeinnützige Organisationen 
Das Stadtzentrum wird wesentlich durch Einrichtungen der öffentlichen Verwal-
tung und gemeinnütziger Organisationen geprägt. Die gesamte Stadtverwaltung, 
ein Teil der County-Verwaltung, das kommunale und County-Gericht sowie Sicher-
heitsorgane der Stadt und des County konzentrieren sich im Bereich Paint Street 
(vgl. Abbildungen 3-18 und 3-19). Ein Teil der County-Verwaltung wurde allerdings 
in ein Einkaufszentrum verlagert. Mit der Errichtung einer Justizvollzugsanstalt zu 
Beginn der 1990er Jahre sind zwar neue Arbeitsplätze in Downtown entstanden, 
doch mussten mehrere ältere Geschäftsgebäude für den Neubau weichen und auf 
eine Integration gewerblicher Nutzungen wurde dabei verzichtet. Dieser Teil des 
Stadtzentrums hat dadurch an Attraktivität verloren. 
Wohnnutzung 
Ungeachtet aller Veränderungen ist Downtown ein wichtiger Wohnstandort. Fast 
ein Drittel aller Gebäude im Untersuchungsgebiet weist eine zumindest teilweise 
Wohnnutzung auf. In den 1990er Jahren ist in der Folge von Sanierungsbemü-
hungen Wohnraum neu geschaffen bzw. wiederhergestellt worden (City of 
Chillicothe 1997b). Ein Großteil des vorhandenen Wohnraums orientiert sich ent-
sprechend Größe und Standard auf untere Einkommensklassen, doch sind im 
Rahmen der Sanierungstätigkeit auch qualitativ höherwertige Angebote geschaffen 
worden. Weitere Projekte liefen nach 2000 an, wurden aufgrund der abnehmenden 




Nutzungen für Freizeit und Erholung 
Downtown ist nicht nur ein Standort kommerzieller Nutzungen sondern auch der 
„öffentliche Raum“ der Stadt und wichtiger Veranstaltungsort von Kultur- und Frei-
zeitevents. Durch architektonisch wertvolle Gebäude und die historische Bedeutung 
ist Downtown nicht nur für die lokale Bevölkerung sondern auch für Besucher 
attraktiv. Zudem bieten der Einzelhandel, die Gastronomie und andere Dienstleis-
tungen Möglichkeiten der Freizeitgestaltung im Stadtzentrum. Der sich unmittelbar 
nördlich an Downtown anschließende Yoctangee Park ist der größte städtische Park 
Chillicothes mit Sportanlagen und einer Kunstgalerie. 
Verkehrssituation 
Das Stadtzentrum liegt verkehrsgünstig am Schnittpunkt mehrerer Staats- und Bun-
desstraßen. Busse des Chillicothe Transit System verkehren im Stadtzentrum, haben 
in Bezug auf die Verkehrsmittelwahl jedoch nur marginale Bedeutung (OSU 1999). 
Im gesamten Untersuchungsgebiet ist das Parken am Straßenrand möglich, aller-
dings auf zwei Stunden begrenzt. Ein kostenloser und zeitlich unbeschränkter 
Großparkplatz entstand am nördlichen Rand der Downtown in unmittelbarer Nähe 
zur größten Einzelhandelskonzentration. Dennoch wird das Parken im Stadtzent-
rum von vielen Händlern als Problem angesehen (vgl. 3.4.1.3). Für den Verfasser, 
der mehrere Wochen in Chillicothe verbrachte, stellte es zu keiner Tageszeit ein 
Problem dar, einen Parkplatz zu finden. 
3.4.1.3 Situation und Entwicklung des Downtown-Einzelhandels 
Dieses Teilkapitel stellt die Ergebnisse der Analyse des Einzelhandels im Stadtzent-
rum vor. Die Aussagen beruhen auf den vom Verfasser durchgeführten Erhebungen 
in den Jahren 2000, 2004 und 2005. Insgesamt konnten 24 Händler interviewt wer-
den, davon 15 Inhaber oder Geschäftsführer von Betrieben des Arts and Crafts Ein-
zelhandels. Damit wurden 42 % des gesamten Einzelhandels in Downtown Chilli-
cothe und 71 % des Arts and Crafts Einzelhandels in die Untersuchung einbezogen. 
Auf eine ausgeglichene räumliche und branchenbezogene Verteilung wurde geach-
tet. Die Strukturierung der Aussagen orientiert sich an den in 2.4.2.1 formulierten 
Merkmalen zur Charakterisierung des Einzelhandels. 
Branchenzusammensetzung 
Branchen und Sortiment 
Tabelle 3-16 zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe nach Branchen bzw. 
Bedarfsbereichen, klassifiziert nach den Kategorien der convenience, comparison und 
specialty goods (vgl. 2.4.2.1). Dabei ist zu erkennen, dass sich die Anteile der einzel-
nen Kategorien im Zeitraum von 2000 bis 2005 kaum verändert haben. Convenience 
goods sind mit etwa 10 % der Betriebe (2004) mit sinkender Tendenz vertreten. 
Hierbei handelt es sich meist um sehr kleine Anbieter des täglichen Bedarfs, wobei 
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die Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln erheblich spezialisiert sind (z. B. 
Süßigkeiten, Reformkost). 
Tabelle 3-16 Downtown Chillicothe: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nach 
Branchen bzw. Bedarfsbereichen 
Kategorie und Branche bzw. Bedarfsbereich 2000 2004 2005
Convenience goods*  



















Comparison goods*  
Kleidung, Schuhe, Lederwaren, Accessoires 
Möbel, Raumausstatter, Raumtextilien 
Hochwertige Einrichtungsgegenstände 
Haushaltswaren und -geräte 
Sport- und Campingartikel 
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunik. 
Fotoartikel und Optik 
Schmuckwaren und Uhren 
Schreibwaren und Büroartikel, Bücher 
Geschenkartikel (standardisiert) 
Künstler- und Bastelbedarf, Rahmen 








































Specialty goods*  
Geringwertige Handwerksprodukte 
Hochwertige Handwerksprodukte, Kunst 
Geringwertige Antiquitäten 
Hochwertige Antiquitäten 



















Gesamt 61 60 55
Quelle: eigene Erhebungen  * vgl. Glossar in Anhang V 
Die Anbieter von comparison goods nehmen mit knapp 80 % der Betriebe den 
größten Anteil des Einzelhandels im Stadtzentrum ein. Die Bedarfsbereiche Klei-
dung, Schuhe und Lederwaren sind insgesamt mit sieben Anbietern vertreten, 
darunter ein Schuhgeschäft, ein Herrenausstatter, zwei Brautmoden-, zwei Kinder-
moden- und ein Lederwarenhändler. Anbieter von Schmuckwaren sind deutlich 
unterrepräsentiert. Bemerkenswert ist die vergleichsweise hohe Zahl von Betrieben 
in den Branchen Haushaltsgeräte sowie Möbel und Raumausstattung, die vereinzelt 
noch ein breiteres Warenangebot aufweisen. Dagegen sind die Bedarfsbereiche Elek-
tronik und Telekommunikation kaum vertreten und beschränken sich auf Kleinan-
bieter mit sehr geringem Sortimentsumfang. Die Anbieter standardisierter Ge-
schenkwaren stellen mehr als 20 % des gesamten Downtown-Einzelhandels. Dabei 
handelt es sich um vor allem um kleine Geschäfte im Bereich Water Street.  
Der Anteil von Händlern der specialty goods beträgt reichlich 10 % am gesamten 




handel in unteren Preissegmenten und auf geringwertiges Kunsthandwerk. Einen 
weiteren Überblick zur Situation und Veränderung der Branchenanteile des Einzel-
handels im Stadtzentrum, kategorisiert nach dem North American Industry Classifi-
cation System (NAISC), gibt Tabelle III.2 in Anhang III.  
Zusammensetzung und Stellung des Arts und Crafts Einzelhandels 
Dem Arts and Crafts Einzelhandel (wie in 2.4.2.1 gekennzeichnet) sind 21 Geschäfte 
in Downtown Chillicothe zuzurechnen. Das entspricht einem Anteil von 35 % am 
gesamten Einzelhandel im Stadtzentrum. Wie Abbildung 3-20 zeigt, besteht der Arts 
and Crafts Einzelhandel in Downtown Chillicothe vor allem aus Anbietern standar-
disierter Geschenkartikel sowie geringwertiger Handwerksprodukte und Antiqui-
täten. Auf niedrigem Niveau vertreten sind Künstler- und Bastelbedarf sowie der 
sonstige Arts and Crafts Einzelhandel mit einem Juwelier und einem Händler höher-
wertiger Einrichtungsgegenstände. Nicht vorhanden sind dagegen Anbieter hoch-
wertiger Kunst- und Kunsthandwerksprodukte bzw. hochwertiger Antiquitäten. 
















Abbildung 3-20 Downtown Chillicothe: Zusammensetzung des Arts and Crafts 
Einzelhandels, 2004 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Die folgenden Aussagen kennzeichnen die Stellung von Downtown als Standort 
des Arts and Crafts Einzelhandels im Vergleich mit anderen Standorten. Betrachtet 
man die Zahl der Anbieter, so vereint Downtown mehr als ein Drittel aller Geschäf-
te in einem Zehn-Meilen-Umkreis (vgl. Tabelle 3-17). Verglichen mit den großen 
Einkaufszentren in Chillicothe weist Downtown mehr als doppelt so viele Betriebe 
des Arts and Crafts Einzelhandels auf. Interessant ist darüber hinaus die hohe 
Anzahl von Geschäften im Stadtgebiet von Chillicothe außerhalb der Downtown 
und der Einkaufszentren. Hier finden sich fast ebenso viele Geschäfte wie in 
Downtown, insbesondere Anbieter von Geschenkartikeln. Eine signifikante Kon-
zentration in bestimmten Stadtteilen ist allerdings nicht zu erkennen. Aussagen zur 
Bedeutung des Arts and Crafts Einzelhandels im Hinblick auf Geschäftsgröße, Um-
satz oder Kundenzahl können durch fehlende Daten nicht gemacht werden. Aller-
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dings ist festzuhalten, dass das Angebot an standardisierten Geschenkartikeln sowie 
Bastelbedarf in Downtown dem Sortiment von Anbietern an anderen Standorten 
gleicht. Eine Konkurrenzsituation, wie im Folgenden näher beschrieben, wird von 
den Arts und Crafts Einzelhändlern daher deutlich wahrgenommen. 









Geschenkartikelanbieter 8 3 9 7
Kunsthandwerkshändler 2 0 2 1
Antiquitätenhändler 4 0 3 2
Bastelbedarf u.ä. 2 3 4 0
Kunsthändler 0 0 0 0
Juweliere 3 2 0 0
Raumausstatter u.ä. 1 0 1 0
Quelle: www.yellowpages.com, Stand: 07.02.2007; eigene Zusammenstellung 
Hinweis: Die Kategorien stimmen nicht in jedem Falle mit denen des Verfassers überein, sondern 
mussten an die vorhandenen Vorgaben von „Yellowpages“ angepasst werden. „Downtown 
Chillicothe“ umfasst das tatsächliche Untersuchungsgebiet dieser Arbeit. 
* nur North Bridge Street und Central Mall, ** ohne Downtown und Shopping Center, bis 3 
Meilen Entfernung von Downtown, *** Entfernung größer als 3 bis 10 Meilen von Downtown 
Veränderungen der Branchenzusammensetzung 
Veränderungen der Branchenzusammensetzung ergeben sich durch die Schließung, 
Verlagerung und Neueröffnung von Einzelhandelsbetrieben. Der große Ver-
lagerungsprozess des innerstädtischen Einzelhandels an den Stadtrand war in 
Chillicothe bereits in den 1970er Jahren weitgehend abgeschlossen. Standortver-
lagerungen sind daher heute eher selten. Bei diesem „Austausch“ verliert das Stadt-
zentrum einzelne Betriebe, gewinnt teilweise aber auch Neuansiedlungen.57 Inner-
halb eines Jahres von 2004 auf 2005 verringerte sich die Zahl der Einzelhandels-
betriebe von 60 auf 55. Das entspricht einem Rückgang um 8 %. Sieben Betriebe, 
davon vier des Arts and Crafts Einzelhandels, waren durch Schließung betroffen und 
zwei Betriebe eröffneten neu, davon ein Arts and Crafts Geschäft. Ein Betrieb 
verlagerte seinen Standort innerhalb der Downtown. 35 von 61 im Jahr 2000 erfass-
ten Betrieben, also 57 %, existierten noch im Jahr 2004, darunter elf Arts and Crafts 
Geschäfte. Das entspricht einem Anteil von 52 % für diese Gruppe.  
Aus Interviewauskünften ist zu ersehen, dass sich in den letzten 15 Jahren vor 
allem Geschenkartikel- und Antiquitätenhändler in der Downtown neu angesiedelt 
haben, eine Gruppe die zuvor fast gänzlich fehlte (CH_02, CH_06). Seit der ersten 
Untersuchung im Jahr 2000 hat sich der Branchenmix in Downtown aber nicht 
grundsätzlich geändert. Die Bedeutung des Arts and Crafts Einzelhandels ist hoch, 
aber seit 2000 nicht gestiegen. Der „traditionelle“ Downtown-Einzelhandel etwa im 
                                            
57  Zwei Einzelhändler im Stadtzentrum hatten einen Außenstandort aufgegeben, um sich in 
Downtown anzusiedeln. Im Gegenzug war mindestens ein Betrieb zwischen 2000 und 




Bekleidungsbereich hält sich auf niedrigem, aber stabilem Niveau. Änderungen die-
ser Situation sind allerdings für die nahe Zukunft zu erwarten. Aufgrund des hohen 
Alters der Inhaber und durch das Fehlen möglicher Nachfolger werden vermutlich 
mehrere Geschäfte in naher Zukunft schließen müssen.  
Betriebsvariablen des Downtown-Einzelhandels 
Räumliche Verteilung 
Die Abbildungen 3-21 und 3-22 zeigen die räumliche Verteilung des Downtown-
Einzelhandels für die Jahre 2004 und 2005 sowie 2000. Zwischen West Water und 
North Paint Street konzentriert sich der Großteil der Betriebe, deutlich getrennt von 
den Zentren der lokalen Verwaltung (südlich anschließend) und des Dienstleis-
tungssektors (Second Street). Im Jahr 2004 fanden sich hier 53 % aller Geschäfte 
(2000: 48 %). Ein noch im Jahr 2000 ansatzweise existierender zweiter Fokus mit 
20 % aller Geschäfte hatte bis 2004 seine Bedeutung verloren (8 %; 2005 sogar nur 
4 %). Hauptgrund dafür ist die Zerstörung eines Geschäftsgebäudes an dieser Stelle 
durch einen Brand im Jahr 2003. Ferner ist hinsichtlich der Verteilung von Bran-
chen festzuhalten, dass sich 2004 über 75 % des Arts and Crafts Einzelhandels 
(2005: sogar 85 %) und etwa 70 % der Bekleidungs- und Schuhwarengeschäfte im 
Bereich West Water/North Paint Street konzentrierten.  
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Abbildung 3-21 Downtown Chillicothe: Downtown-Einzelhandel 2004 und 2005 
(Quelle: eigene Darstellung) 
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Unternehmensstruktur, Betriebsgröße und Besitzverhältnisse 
Der Einzelhandel im Stadtzentrum von Chillicothe setzt sich weitgehend aus klei-
neren Betrieben zusammen, die bis auf wenige Ausnahmen lokale Einbetriebsunter-
nehmen darstellen. Weniger als 10 % der untersuchten Einzelhandelsbetriebe sind 
Filialen von lokalen oder regionalen Mehrbetriebsunternehmen. Etwa ein Drittel 
der befragten Inhaber ist zugleich Eigentümer der Geschäftsräume. Dabei ist die 
Dominanz einzelner Immobilieneigentümer bemerkenswert. Im Jahr 2000 befan-
den sich allein im Bereich West Water/North Paint Street sechs Geschäftsgebäude 
mit 13 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im Eigentum einer einzigen 
lokalen Unternehmerfamilie.  
Alter der Betriebe bzw. Niederlassung am Standort 
Der Einzelhandel in Downtown Chillicothe ist als relativ jung zu bezeichnen. Mehr 
als drei Viertel aller befragten Betriebe wurden seit 1990 gegründet, 40 % sogar seit 
dem Jahr 2000. Nur 10 % der Einzelhandelsbetriebe existierten dagegen bereits vor 
1970. Darunter finden sich ein Möbelhandel und ein Florist. Betrachtet man das 
Jahr der Niederlassung so ist festzuhalten, dass 87 % der Betriebe sich erst seit 1990 
an ihrem jetzigen Standort befinden. Als besonders jung ist der Arts and Crafts Ein-
zelhandel zu bezeichnen. Ihren jetzigen Standort haben alle Betriebe dieser Gruppe 
erst ab 1990 gewählt und mehr als 45 % sogar erst seit dem Jahr 2000. 
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(c) Andreas Otto, 2001 und 2006  
Abbildung 3-22 Downtown Chillicothe: Downtown-Einzelhandel 2000 




Bedarfsstufenzugehörigkeit sowie Preis- und Qualitätsniveau 
Hinsichtlich der Fristigkeit bzw. Konsumhäufigkeit, d.h. des zeitlichen Abstands der 
Inanspruchnahme von Gütern, kann für den Downtown-Einzelhandel eine deut-
liche Orientierung auf einen mittel- bis langfristigen Bedarf konstatiert werden. Der 
Anteil des generell häufiger in Anspruch genommenen convenience retail ist mit 
10 % sehr gering und ein Großteil der vorhandenen Betriebe dieser Kategorie hat 
sich außerdem auf kleinere Segmente spezialisiert, die nur bedingt dem täglichen 
Bedarf zugeordnet werden können. Das Preis- und Qualitätsniveau unterscheidet 
sich deutlich zwischen Betrieben und Branchen. Einige Fachgeschäfte, vor allem 
des alteingesessenen Einzelhandels, bedienen mittel- bis hochwertige Segmente 
(z. B. Herrenbekleidung, Möbelhandel) und ihr Angebot steht qualitativ teils über 
dem der Einkaufszentren am Stadtrand. Daneben findet sich ein markantes Seg-
ment geringer Konsumwertigkeit, darunter Secondhand-Läden und Pfandleih-
häuser. Der Arts and Crafts Retail bedient, wie oben herausgestellt, ein weitgehend 
niedriges bis mittleres Preis- und Qualitätsniveau (vgl. auch Abbildung 3-20).  
Vertriebswege 
Mehr als 60 % der Händler erzielen Teile ihres Umsatzes neben dem Direktverkauf 
im Ladengeschäft auch durch Versand oder Lieferung als Vertriebswege ihrer Waren 
(70 % für den Arts and Crafts Einzelhandel). Etwa die Hälfte dieser Händler verkauft 
Waren über das Internet. Mehr als 20 % bieten weitere Dienstleistungen an (z. B. 
Kundenanfertigungen), mit denen ein signifikanter Teil des Umsatzes erzielt wird. 
Nur zwei Betriebe, darunter ein Arts and Crafts Betrieb, geben an, weniger als 25 % 
ihres Umsatzes durch Verkauf im jeweiligen Ladenlokal zu tätigen. Diese Betriebe 
können als „standortneutral“ bezeichnet werden.  
Kosten- und Erlösfaktoren 
Gründe für Standortwahl und mögliche Standortverlagerung 
Auf die Frage, warum sich das Geschäft im Stadtzentrum befindet und nicht an 
einem anderen Standort, stehen für die Interviewten zu 31 % Kostenfaktoren (z. B. 
günstige Miete, Eigentum an Geschäftsräumen), zu 38 % Erlösfaktoren (z. B. guter 
Umsatz) und zu 31 % subjektive Faktoren (z. B. Familienhistorie, Engagement) im 
Vordergrund. Eine Mehrheit der Befragten des Arts and Crafts Einzelhandels betont 
allerdings die Rolle der Kostenfaktoren für die Standortwahl. Darüber hinaus geben 
60 % aller Interviewten an, es bestehe kein Grund zu einem Standortwechsel, da die 
Geschäfte in Downtown gut liefen. Nur 20 % würden an einem anderen Standort 
höhere Umsätze erwarten. Allerdings sprächen die Kosten der Verlagerung und die 
potentiell höheren Mieten am neuen Standort gegen einen Umzug. Tatsächlich 
halten 20 % der Betriebe einen zeitnahen Standortwechsel für wahrscheinlich.  




Die Mietkosten liegen nach Auskunft von Einzelhändlern und Immobilienhändlern 
in der Downtown in einem Bereich von durchschnittlich 3 bis 11 US-$ pro sq.ft 
und Jahr (ca. 25 bis 100 EUR pro m²). Die Höhe richtet sich nach verschiedenen 
Faktoren, z. B. dem Zustand der Gebäude oder dem Renovierungsaufwand. Die Ge-
samtmietkosten berechnen sich nicht unbedingt allein aus der Fläche der Ge-
schäftsräume. Eine erhebliche Rolle spielt die Breite der Ladenfront nach außen, da 
sich daraus die Größe der „Werbefläche“ (Schaufenster) ergibt. Im Vergleich dazu 
werden die Mietkosten in den Einkaufszentren am Stadtrand auf etwa das Doppelte 
beziffert (50 bis 175 EUR pro m² und Jahr).58 Gründe dafür sind das höhere Kunden-
aufkommen, allgemein stärkere Agglomerationseffekte und der häufig bessere Zu-
stand der Geschäftsräume. Auch hier variiert der Mietzins aber entsprechend der 
Attraktivität, der Lage und dem Gebäudezustand. Hinzu kommen Betriebskosten 
für die Pflege der Innen- und Außenanlagen sowie für Gemeinschaftswerbung. Häu-
fig ist der Vermieter am Umsatz der eingemieteten Einzelhandelsbetriebe beteiligt, 
wobei die Mietkosten dann niedriger liegen als bei fehlender Umsatzbeteiligung.  
 
Abbildung 3-23 Chillicothe: Gastronomiebetrieb in der North Paint Street  
(Foto: Verfasser) 
Agglomerationseffekte und physiognomische Merkmale 
Etwa 37 % aller Geschäfte befinden sich in einem Gebäude, das mehr als eine ge-
werbliche Nutzung aufweist (50 % des Arts and Crafts Einzelhandels). Über 70 % der 
Arts and Crafts Einzelhandelsbetriebe liegen unmittelbar neben mindestens einem 
anderen Einzelhandelsgeschäft und immerhin fast 50 % neben einem weiteren Arts 
and Crafts Geschäft. Nachbar von etwa 15 % dieses Einzelhandels ist ein Gastro-
nomiebetrieb (s. Abbildung 3-23). Für den sonstigen Einzelhandel ergibt sich eine 
ähnliche Situation. Darüber hinaus nutzen 10 % des Arts and Crafts Einzelhandels 
                                            




und damit mehr als im sonstigen Einzelhandel neben Geschäftsräumen in Erdge-
schossen auch Obergeschosse. Etwas mehr als die Hälfte aller Einzelhandelsgeschäf-
te befindet sich in einem Geschäftsgebäude mit einem guten baulichen Zustand. 
Für den Arts and Crafts Einzelhandel beträgt dieser Wert knapp 60 %. 
Konkurrenzsituation 
Für fast 70 % der befragten Einzelhändler stellt der großflächige Einzelhandel am 
Stadtrand von Chillicothe eine Hauptkonkurrenz dar (vgl. zu lokalen Einzelhan-
delsstandorten 3.4.1.1). Für immerhin 54 % des Downtown-Einzelhandels ist der 
Einzelhandel im sonstigen Stadtgebiet von Chillicothe ebenfalls ein entscheidender 
Konkurrenzfaktor, während Standorte außerhalb von Chillicothe keine bedeutende 
Rolle spielen. Bezogen auf den Arts and Crafts Einzelhandel konstatierten mehr als 
70 % der Befragten, dass der kleinteilige Einzelhandel in Chillicothe und Ross 
County für sie eine signifikante Konkurrenz darstellt. Für je 60 % dieser Händler 
haben auch der großflächige Einzelhandel in Chillicothe und der Einzelhandel in 
Downtown selbst eine Bedeutung als Konkurrenzfaktoren.  
Herkunft der Waren 
Etwa 80 % der befragten Einzelhändler geben an, Waren von mehreren Großhänd-
lern zu beziehen, während 20 % Verträge nur mit einem Großhändler haben (25 % 
im Arts and Crafts Einzelhandel). Darüber hinaus erhalten ca. 5 % Waren direkt 
vom Hersteller, 20 % stellen selbst Erzeugnisse her und 15 % beziehen Waren von 
Auktionen und Haushaltsauflösungen. Eine Mehrheit der Einzelhändler erweiterte 
oder veränderte das Sortiment in den letzten Jahren (ca. 70 % des gesamten 
Einzelhandels und 80 % des Arts und Crafts Einzelhandels), während Einschrän-
kungen in der Angebotspalette von 10 % und keine wesentlichen Änderungen von 
20 % der Händler angegeben werden. 
Kundeneinzugsbereich 
Das Haupteinzugsgebiet des Stadtzentrums als Einzelhandelsstandort umfasst ne-
ben Chillicothe und Ross County auch Teile der angrenzenden Countys (MORPC 
1992). Von 22 befragten Einzelhandelsbetrieben äußern neun, vor allem lokale 
Kundschaft zu haben, zwölf haben einen lokalen und regionalen Kundenkreis und 
ein Betrieb ist regional bis überregional orientiert. Über ein Drittel der befragten 
Betriebe gibt an, mehr als 40 % ihrer Kunden kämen von außerhalb des County. 
Für den Arts and Crafts Einzelhandel spielen auswärtige Kunden eine besonders 
große Rolle. Knapp 90 % dieser Händler geben an, einen signifikanten Anteil von 
Kunden aus umliegenden Countys zu haben, und immerhin noch 60 % verzeich-
nen Kundschaft aus weiteren Teilen Ohios sowie von außerhalb des Bundesstaates.  
In einer Kundenanalyse unter Einwohnern von Chillicothe betrachten 83 % der 
Befragten Downtown wegen der historischen Bedeutung sowie der dort vorhande-
nen Arbeitsplätze als eine „important area to the community“. Zwar geben immerhin 
25 % der Befragten an, mindestens einmal pro Woche das Stadtzentrum aufzu-
suchen, doch steht dabei die Nutzung eines Service, nicht der Kauf von Waren im 
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Vordergrund (City of Chillicothe 1997b). Das bessere Warenangebot war für die 
Mehrzahl der Befragten Grund, Einkaufszentren am Stadtrand zu bevorzugen.  
Umsatzentwicklung 
Etwa 15 % der Händler konstatieren, in den letzten fünf Jahren oder seit Gründung 
des Unternehmens Umsatzeinbußen verzeichnet zu haben. 40 % sprechen von 
einer stagnierenden Entwicklung und 45 % von einem Umsatzplus. Für den Arts 
and Crafts Einzelhandel ergibt sich ein leicht differenziertes Bild. Die Hälfte der 
Betriebe vermerkt hier eine positive Umsatzentwicklung in den letzten fünf Jahren 
bzw. seit Gründung des Geschäfts, während je ein Viertel die Umsätze als stag-
nierend oder sinkend bezeichnet.  
Zukunftsaussichten 
Ungeachtet von Bedenken über die allgemeine Entwicklung sehen 56 % der Befrag-
ten die Zukunft des eigenen Unternehmens innerhalb der nächsten zehn Jahre 
positiv. 38 % erwarten kaum Veränderungen, während 6 % mit einer Verschlech-
terung der geschäftlichen Situation rechnen. Auffällig ist der große Unterschied des 
Arts and Crafts Einzelhandels, bei dem 70 % aller Befragten eine positive Entwick-
lung erwarten, zum sonstigen Einzelhandel, bei dem nur ein Drittel der Befragten 
eine gute Geschäftsentwicklung prognostiziert. 
Sichtweisen und Einstellungen  
Die Sichtweisen der Einzelhändler als zentrale Akteursgruppe im Stadtzentrum ist 
grundlegend für die Beurteilung der Situation und aktueller Veränderungen in 
Downtown Chillicothe. Die folgende Darstellung beruht wiederum auf der Be-
fragung von 24 Einzelhändlern im Herbst 2004. Dabei werden Vergleiche zu einer 
durch den Verfasser im Jahr 2000 durchgeführten Analyse gezogen. 
Tabelle 3-18 Downtown Chillicothe: Stärken und Potenziale aus Sicht der Händler* 
¾ Angenehme Atmosphäre 10
¾ Attraktive Umfeldgestaltung 4
¾ Interessante Architektur und Sehenswürdigkeiten 6
Physische 
Gegebenheiten 
¾ Guter Zugang und verkehrliche Situation 2
¾ Attraktive kulturelle Ereignisse 6
¾ Gutes Angebot von Einzelhandel und Dienstleistungen 5
Nutzungen/ 
Einzelhandel 
¾ Ausgezeichneter Service im Einzelhandel 1
¾ Gute Zusammenarbeit der Händler und Stakeholder 2Organisation 
¾ Gute Vermarktung der Downtown 1
* mit Anzahl der Nennungen (Hinweis: Es waren keine Antwortkategorien vorgegeben) 
Stärken und Potenziale sowie Probleme und Gefährdungen des Stadtzentrums 




Als wichtigste Stärken und Potenziale werden in Chillicothe die angenehme At-
mosphäre und hohe Attraktivität des Stadtzentrums, die historische Architektur, 
kulturelle Ereignisse sowie das gute Angebot im Downtown-Einzelhandel gesehen. 
Weniger betont als im Jahr 2000 wurde 2004 die Zusammenarbeit der Einzelhänd-
ler und ihr Engagement für Downtown.  
Bei den Problemen und Gefährdungen der Downtown als Einzelhandelsstand-
ort steht die Parkplatz- und Verkehrssituation an erster Stelle, obwohl viele Befragte 
einräumen, dass es sich dabei vor allem um ein Wahrnehmungsproblem der Kun-
den handelt. Auf der Angebotsseite werden vor allem die unterschiedlichen und 
teilweise kurzen Öffnungszeiten des Einzelhandels sowie die zahlreichen Events als 
Probleme erkannt, die aus Sicht vieler Händler zu Umsatzeinbußen führen. Da-
neben äußern einzelne Händler selbstkritisch, dass sie nicht ausreichend zusam-
menarbeiten würden. Die Ergebnisse der Untersuchung im Jahr 2004 decken sich 
weitgehend mit den Resultaten der Befragung im Jahr 2000. 
Tabelle 3-19 Downtown Chillicothe: Probleme und Gefahren aus Sicht der Händler* 
¾ Ungenügende Verkehrs- und Parkplatzsituation 11
¾ Hoher Leerstand bzw. mangelnder Gebäudezustand 3
¾ Sicherheitsprobleme in der Downtown 1
Physische 
Gegebenheiten 
¾ Probleme der Umfeld- und Straßenraumgestaltung 1
¾ Unzureichende und unterschiedliche Öffnungszeiten 3
¾ Downtown-Events als Behinderung des Geschäftsgangs 3
Nutzungen/ 
Einzelhandel 
¾ Geringes ökonomisches Interesse der Händler 1
¾ Mangelnde Zusammenarbeit der Händler und Stakeholder 2
¾ Fehlende oder unzureichende Strategie/Konzeption 1
¾ Ungenügende Information/Kommunikation zw. Akteuren 1
Organisation 
¾ Mangelnde Vermarktung der Downtown 1
*  mit Anzahl der Nennungen (Hinweis: Es waren keine Antwortkategorien vorgegeben) 
Auf die Frage nach fehlenden oder wünschenswerten Nutzungen in Downtown 
geben mehr als 40 % der Befragten an, sie würden eine Erweiterung des gastro-
nomischen Angebots begrüßen. Fast 60 % wünschen sich mehr „traditionellen Ein-
zelhandel“, vor allem Bekleidungs- und Schuhfachgeschäfte, während ein Drittel 
die Erweiterung des Angebots im Arts and Crafts Einzelhandel befürworten würde. 
Ebenfalls ein Drittel sprach von mehr Diversifikation im Downtown-Einzelhandel 
als Ziel für die Zukunft. Die Frage nach möglichen Veränderungen in den nächsten 
Jahren ergab unterschiedliche Antworten. Etwa zwei Drittel aller Befragten und fast 
90 % der Arts and Crafts Händler erwarten einen weiteren Bedeutungsgewinn des 
Arts and Crafts Einzelhandels. Mehr als 40 % der Interviewten betrachten die Fort-
setzung der baulichen Erneuerung als chancenreich. 
Die Revitalisierungsbemühungen in Downtown, insbesondere die Gebäudesa-
nierung, werden von den Einzelhändlern generell positiv aufgenommen. Dies gilt 
auch für die Erneuerung des Straßenraums, obwohl über dadurch entstandene zu-
sätzliche Kosten geklagt wurde. Als Problem nach Auflösung der lokalen Händler-
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organisation (s. 3.4.1.4) wird die Zuständigkeit zur Erhaltung der geschaffenen 
Werte angesehen. Zudem bemängeln die Händler die Kommunikation der öffent-
lichen Verwaltung mit den Gewerbetreibenden. Als wichtige Maßnahmen für die 
Fortsetzung der Revitalisierungsbemühungen werden von den Händlern die Umset-
zung eines Parkraumkonzeptes, die Erhöhung der Kundenfreundlichkeit durch ver-
besserten Service (v. a. abgestimmte und verlängerte Öffnungszeiten) und die Ge-
währung von steuerlichen Anreizen im Rahmen von Investitionen genannt. 
3.4.1.4 Ziele, Akteure und Instrumente der baulichen und wirtschaftlichen 
Erneuerung 
Wie in 2.4.2.2 dargestellt, interessieren in dieser Arbeit entscheidende lokale Ein-
flussfaktoren der Entwicklung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte. Fakto-
ren, die sich auf die Angebotsseite und teilweise Nachfrageseite beziehen, wurden 
für Chillicothe bereits in 3.4.1.3 aufgezeigt. In diesem Teilkapitel sollen das Wirken 
und die Gestaltungsmöglichkeiten „dritter“ Akteure, d.h. von Politik, Verwaltung, 
Grundeigentümern und Interessenvereinen, im Mittelpunkt der Betrachtung ste-
hen. Analysiert werden im Folgenden wichtige Ziele und Akteurskonstellationen 
sowie die verwendeten Instrumente der Entwicklung von Downtown Chillicothe. 
Ziele der Downtown-Revitalisierung 
Downtown Chillicothe erfährt seit vielen Jahren eine besondere öffentliche Auf-
merksamkeit, die sich aus der historischen und architektonischen Bedeutung sowie 
der immer noch bedeutenden wirtschaftlichen Stellung für die Gesamtstadt ergibt: 
“The condition of the CBD is viewed as a benchmark of the community’s economic 
health“ (City of Chillicothe 1997b). In direkter Reaktion auf den Niedergang des 
Stadtzentrums erfolgten bereits in den 1960er Jahren Maßnahmen zur Umgestal-
tung des Stadtzentrums, die eine Verlagerung wesentlicher Teile des Einzelhandels 
in die Einkaufszentren am Stadtrand letztlich aber nicht aufhalten konnten. In den 
1970er Jahren wurden durch Denkmalschutz- und Gestaltungssatzungen die 
Grundlagen für die Erhaltung wertvoller historischer Gebäude gelegt. Eine wirt-
schaftliche Belebung war jedoch kaum zu verzeichnen. Erst zu Beginn der 1980er 
Jahre setzten wieder verstärkt öffentliche Bemühungen um eine Revitalisierung des 
Stadtzentrums ein. Die jüngeren Ereignisse werden in den folgenden Abschnitten 
näher erläutert. Die Ziele der Revitalisierung können aus öffentlicher Sicht der 
Stadtverwaltung und aus einem übergreifenden Blickwinkel der Interessenvereini-
gungen in Downtown wie folgt umrissen werden (CH_01; CH_04; CH_06; CH_07): 
- Fortsetzung der baulichen Erneuerung, insbesondere Wiederherstellung des bei 
einem Brand zerstörten Carlisle-Buildings, 
- Verbesserung der Gestaltung und des Zustands öffentlicher Räume, 
- Fortsetzung der wirtschaftlichen Erneuerung des Stadtzentrums unter Sicherung 
einer starken Einzelhandelskomponente, 
Als wichtige Rahmenbedingungen dafür werden die Erweiterung der Vermarktung 




mung zwischen den Einzelhändlern, insbesondere bei Öffnungszeiten und Kunden-
service, sowie die Verbesserung der Zusammenarbeit von Stakeholdern gesehen 
(vgl. auch 3.4.1.5 zu Handlungsfeldern und Maßnahmen). 
Akteure des Wandels 
Die folgende Betrachtung stellt wichtige Akteure und Institutionen heraus, die ne-
ben den Einzelhändlern und Konsumenten eine entscheidende Rolle für die Ent-
wicklung des Stadtzentrums spielen. 
Downtown Associates 
Downtown Associates (DA) ist eine Vereinigung von Geschäftsleuten und Immo-
bilieneigentümern, deren vorrangiges Ziel die wirtschaftliche Entwicklung und Be-
lebung des Stadtzentrums durch ein breit gefächertes Innen- und Außenmarketing 
ist. Seit Gründung der Organisation 1972 betrachtet sich DA als Netzwerk und 
„Sprachrohr“ der privatwirtschaftlichen Einzelinteressen in Downtown (CH_02). 
1997 gehörten ihr etwa 30 % der Geschäftsleute und 15 % der Immobilieneigentü-
mer im Stadtzentrum an (City of Chillicothe 1997b). Die monatlichen Treffen wur-
den in den letzten Jahren allerdings nur noch von wenigen aktiven Mitgliedern 
wahrgenommen (CH_02). Zudem gab es Unstimmigkeiten hinsichtlich der Beset-
zung des Präsidiums, so dass die Arbeit von DA seit 2004 ruht (Chillicothe Gazette 
2004). Zuletzt finanzierte sich die Organisation aus den Mitgliedsbeiträgen von ca. 
60 US-$ pro Jahr sowie durch Spenden. Das Jahresbudget betrug nur etwa 5.000 US-
$. Davon wurden die Herausgabe eines Newsletters sowie verschiedene Marketing-
aktivitäten finanziert. Gegenwärtig werden Aufgaben, die bisher bei DA lagen, von 
der Chamber of Commerce und der Stadtverwaltung wahrgenommen. 
First Capital District 
First Capital District (FCD) entstand 1989, um die Revitalisierung des Stadtzentrums 
von der damals erfolgten Neugestaltung des öffentlichen Raums auf eine breitere 
Basis zu stellen (CH_04). Die Aufgabenbereiche der Organisation orientieren sich an 
den Zielvorstellungen des Main Street Program. FCD wird von Institutionen mit Inte-
resse an der Downtown-Entwicklung gebildet (z. B. Stadt- und Countverwaltung, 
Chamber of Commerce, Downtown Associates). Ziel ist, die vielfältigen Einzelinitiati-
ven zu koordinieren und einen gemeinsamen Anlaufpunkt zu schaffen (City of 
Chillicothe 1997b). Die Organisation verfügt über einen Vorstand sowie einen 
Präsidenten und finanziert sich neben Mitgliedsbeiträgen aus Haushaltsmitteln der 
Stadtverwaltung sowie aus Spenden. Entsprechend dem Ohio Revised Code verfügt 
FCD über den Status der Gemeinnützigkeit. Die Organisation beteiligte sich zusam-
men mit der Stadtverwaltung an verschiedenen Förderprogrammen des Bundes-
staates Ohio und arbeitet eng mit Downtown Ohio Inc., der Vertreterorganisation des 
Main Street Program in Ohio, zusammen. Die Präsidentin, zugleich Geschäftsfrau, ge-
hört zu den einflussreichen Kräften in Downtown. Für die Umsetzung eines breiten 
Revitalisierungsansatzes fehlen FCD jedoch entsprechende finanzielle und per-
sonelle Voraussetzungen. Eine mögliche Vereinigung von FCD und DA war lange 
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Zeit in der Diskussion und stand 1997 unmittelbar bevor. Ein Zusammenschluss 
hätte allerdings den Verlust des gemeinnützigen Status von FCD bedeutet. Dem-
entsprechend einigte man sich auf die Fortführung der „zweigleisigen“ Downtown-
Organisation mit FCD in koordinierender Funktion und DA als Marketinginstitu-
tion des Einzelhandels (CH_04).  
City of Chillicothe 
Die Stadtverwaltung sieht ihren Beitrag zur Revitalisierung des Stadtzentrums in der 
Finanzierung öffentlicher Infrastrukturmaßnahmen, der technischen und personel-
len Unterstützung von Projekten, in der Beteiligung an Public-Private-Partnerships 
sowie in der Erstellung und Anpassung (bau-)rechtlicher Rahmenbedingungen (City 
of Chillicothe 1997b). Eine strategisch wichtige Rolle kommt ihr durch die Berech-
tigung zur Teilnahme an bundesstaatlichen Förderprogrammen zu. Innerhalb der 
Stadtverwaltung ist die Entwicklung der Downtown ein Tätigkeitsfeld der Stabstelle 
des Bürgermeisters und der Abteilung für Wirtschaftsförderung (CH_01, CH_07). 
Zur Koordinierung von öffentlichen Veranstaltungen wurde zudem die Stelle eines 
community events coordinator eingerichtet. Die Stadtverwaltung ist bei allen Grund-
satzentscheidungen, insbesondere hinsichtlich der Bereitstellung finanzieller Mittel, 
auf die Zustimmung des Stadtrates (city council) angewiesen.  
Kammern und Verbände  
Die örtliche Handelskammer, Chillicothe Ross Chamber of Commerce, ist ein weiterer 
Dreh- und Angelpunkt von Downtown-Aktivitäten (CH_03). Sie war Mitinitiatorin 
des streetscape-Projekts Ende der 1980er Jahre und aktiv in dessen Umsetzung invol-
viert. In den letzten Jahren hat sich die Kammer zwar aus dem Vordergrund der 
Aktivitäten zurückgezogen, da sie Mitgliederinteressen im gesamten County ver-
tritt. Gegenwärtig nimmt sie jedoch wieder eine tragende Rolle ein, nachdem die 
Tätigkeit der Händlerorganisation DA seit 2004 ruht (CH_01). Das Ross-Chillicothe 
Convention and Visitor Bureau (CVB) des County ist die entscheidende Institution 
der touristischen Vermarktung von Chillicothe (City of Chillicothe 1997b). Seine 
Tätigkeit ist grundlegend für das Außenmarketing des Stadtzentrums als „Standort“ 
von Kultur, Einzelhandel, Gastronomie und weiteren Dienstleistungen (CH_06).  
Immobilieneigentümer und Geschäftsleute 
Das Wirken einzelner Immobilieneigentümer in Downtown Chillicothe ist bemer-
kenswert (CH_01, CH_04, CH_06). Herauszustellen sind dabei zwei lokale Ge-
schäftsleute, die mehrere Gebäude am nördlichen Rand des Stadtzentrums auf-
kauften und nach ihren Maßstäben sanierten. In einem Fall stand eine gezielte 
Vermietung an Einzelhändler des Arts and Crafts Handels im Vordergrund. Im 
anderen Fall investierte ein Geschäftsmann vor allem in die Sanierung von 
Wohnraum in Obergeschossen. Beide Unternehmer sind selbst gewerblich im 
Stadtzentrum tätig, beziehen Teile ihrer Mittel jedoch aus Geschäftstätigkeit, die 
außerhalb der Downtown stattfindet. Ein dritter Geschäftsmann, der ebenfalls ge-
werblich im Stadtzentrum agiert, hatte erheblichen Anteil an der Sanierung und 


















































Abbildung 3-24 Downtown Chillicothe: Institutionen und Akteursgruppen im 
Stadtzentrum in den Jahren 2000 und 2005  
(Quelle: eigener Entwurf) 
Die wesentlichen Akteursgruppen sowie ihr Zusammenwirken bei der Entwick-
lung von Downtown veranschaulicht zusammenfassend Abbildung 3-24. In verein-
fachter Weise sind die Veränderungen der Beziehungen zwischen den Jahren 2000 
und 2005 dargestellt, die sich vor allem durch ruhende Tätigkeit der Händlerorga-
nisation Downtown Associates ergaben.  
Instrumente der baulichen und wirtschaftlichen Erneuerung 
In diesem Abschnitt werden Instrumente des Funktionswandels im Stadtzentrum 
von Chillicothe vorgestellt, die die Ausformung der baulichen und ökonomischen 
Erneuerung des Stadtzentrums betreffen und dadurch einen direkten oder indirek-
ten Einfluss auf die Einzelhandelsentwicklung haben.  
Entwicklungspläne für das Stadtzentrum 
Seit den 1970er Jahren sind mehrere Pläne für das Stadtzentrum erarbeitet worden, 
um allgemeine Leitlinien und wichtige Ziele in den Bereichen Verkehr, Infra-
struktur, Flächennutzung und Gestaltung festzuschreiben. Der 1988 aufgestellte 
Streetscape Plan war das Leitwerk der Neugestaltung des öffentlichen Raums und 
wurde nach Abschluss des Projektes um weitere Strategien und Ziele der Revitali-
sierung ergänzt. Als Entwicklungskonzept konnte 1990 bzw. in überarbeiteter Form 
1998 der Downtown Development Plan verabschiedetet werden (City of Chillicothe 
1998). Aus der 1996 erstmals vom Bundesstaat Ohio ausgeschriebenen Heritage 
Tourism Initiative erhielt Chillicothe Fördermittel für ein touristisches Marketing. 
Wichtigstes Ziel eines im Ergebnis aufgestellten Plans ist, das Stadtzentrum lang-
fristig zu einem „retail heritage center“ zu entwickeln (ODTT 1997a). Diese Konzepte 
hatten in den letzten Jahren allerdings nur geringe Bedeutung für die Umsetzung 
von Maßnahmen oder die Durchführung von Investitionen.  
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Landnutzungs-, Baurechts- und Denkmalschutzbestimmungen 
Chillicothe verfügt seit 1974 über einen planning and zoning code (City of 
Chillicothe 2000b). Das zoning weist keine spezifische Flächennutzungskategorie für 
das Stadtzentrum aus, sondern es wird als community commercial bzw. community 
service district eingeordnet. Wohnnutzungen sind grundsätzlich erlaubt, jedoch auf 
bauliche Strukturen beschränkt, die bereits zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des 
zoning code bestanden. Die Stadt hat darüber hinaus verschiedene baurechtliche Be-
stimmungen verabschiedet und eine Bauaufsicht eingesetzt (City of Chillicothe 
1997b). Bereits 1975 konnte eine Denkmalschutz- und Gestaltungssatzung (design 
review regulations) verabschiedet werden, die den Erhalt historisch wertvoller Ge-
bäude unterstützt (City of Chillicothe 1997b). Der Geltungsbereich der Satzung ist 
auf einen ausgewiesenen historic district begrenzt, der neben großen Teilen der 
Downtown auch angrenzende Wohnviertel beinhaltet. Er wurde 1979 vollständig 
in das nationale Denkmalschutzregister (National Historic Register) aufgenommen. 
Instrumente der Wirtschaftsförderung 
Seit 1986 verfügt Chillicothe über ein Sanierungs- und Entwicklungsgebiet (com-
munity reinvestment area)59 zur Förderung gewerblicher Neuansiedlungen sowie von 
Investitionen in den Gebäudebestand (City Ordinance 65-86). Es schließt neben 
Downtown auch ein älteres Wohnviertel ein. Bei gewerblichen Investitionen kön-
nen über maximal 15 Jahre bis zu 100 % der Grundsteuern erlassen werden. Für die 
Sanierung von Wohnraum ist ein Steuererlass von maximal 15.000 US-$ bei 
gleicher Investitionssumme möglich (CH_01).  
Programm zur Gebäudesanierung 
Auf Initiative des Leiters der kommunalen Wirtschaftsförderung gelang in Zusam-
menarbeit mit lokalen Banken die Entwicklung des Downtown Loan Guarantee 
Program, dessen Ziel die Förderung von Kleinunternehmen durch die Vergabe von 
Niedrigzinskrediten für Gebäudesanierungen ist (City of Chillicothe 1997a). Die 
beteiligten Banken stellen einen Pool entsprechender Finanzmittel bereit und die 
Stadt sichert die Kreditvergabe durch 30.000 US-$ aus öffentlichen Fonds ab. Aus 
den zu erwartenden Zinsen sollen die weitere Sanierung und eventuell der Einsatz 
eines Downtown-Managers finanziert werden.60 Das Programm ist durch die allge-
mein günstigen Konditionen regulärer Bankkredite, die zudem mit einem gerin-
geren Aufwand für die Antragsteller verbunden sind, allerdings nur in geringem 
Maße in Anspruch genommen worden. Aus diesem Grund und wegen haushalte-
rischer Probleme der Stadt ruht das Programm momentan (CH_05). 
 
                                            
59  Vgl. dazu die Darstellung in Kapitel 2.3.3.4. 
60  Allerdings werden der Einsetzung eines Downtown-Managers aufgrund finanzieller Pro-




3.4.1.5 Handlungsfelder und Maßnahmen der Revitalisierung 
In den folgenden Abschnitten werden zentrale Aktivitäten der wirtschaftlichen und 
baulichen Erneuerung des Stadtzentrums von Chillicothe gekennzeichnet. Als Teil 
der Revitalisierungsbemühungen sollen jüngst umgesetzte, laufende sowie geplante 
Handlungsfelder und Maßnahmen beschrieben werden.  
Streetscape-Projekt 
Ideen zur Durchführung eines Streetscape-Projekts entstanden bereits um 1980, kon-
kretisierten sich jedoch erst 1988 in Planungen. Ziel des Projektes war die ästhe-
tische Aufwertung des öffentlichen Straßenraums im Kernbereich der Downtown 
durch die Erneuerung der Fußwege und Straßen sowie die Installation einer neuen 
Straßenmöblierung (City of Chillicothe und Chillicothe Downtown Streetscape 
Committee 1988). Die Kosten des gesamten Projektes betrugen ca. 2,9 Mio. US-$, 
wobei eine Kostenteilung zwischen der Stadtverwaltung und den Immobilieneigen-
tümern in einem Verhältnis von 1:1 erfolgte. Das Projekt wurde noch 1989/90 mit 
Hilfe von 400.000 US-$ aus Förderprogrammen der Appalachian Regional Commis-
sion umgesetzt. Die Grundeigentümer erhielten zur Zahlung ihres Anteils eine Frist 
von 10 Jahren bis Ende 2000. Im Gegenzug wurde die Höhe des Grundsteuersatzes 
von 1990 auf 10 Jahre eingefroren; eine Möglichkeit, die innerhalb der community 
reinvestment area gegeben war (CH_01). Von der Zahlung der Projektkosten waren 
über Umlegungen auf den Mietzins auch die Geschäftsinhaber betroffen. 
Weitere gestalterische und verkehrliche Maßnahmen 
Mit Hilfe staatlicher Fördermittel, unter anderem aus dem Downtown Revitalization 
Competitive Program des Bundesstaates Ohio, gelang es, weitere gestalterische und 
verkehrliche Maßnahmen in Downtown umzusetzen. Dazu gehören die Neugestal-
tung des Eingangsbereichs zum Yoctangee Park am Nordrand der Downtown, die 
Begrünung einer Brachfläche am Majestic Theatre sowie die Umsetzung von Wand-
malereien an Hausfassaden (CH_04). Diese Projekte wurden teilweise durch private 
Spenden unterstützt. Eine weitere Investition in diesen Bereich stellt die Anbindung 
der Downtown an einen regionalen Radweg durch den Neubau einer Brücke dar. 
Gegenwärtig existieren weitere Pläne für die Aufwertung der Eingangsbereiche in 
das Stadtzentrum sowie für eine Erneuerung der Straßenmöblierung, deren Um-
setzung jedoch auf Privatspenden angewiesen wäre. Der Installierung eines umfas-
senden Parkraummanagements, ein Thema bei Gesprächen im Jahr 2000, wird ge-
genwärtig keine Aussicht auf kurzfristige Realisierung beigemessen (CH_04). Ledig-
lich die Parkordnung ist teilweise geändert worden. 
Gebäudesanierung mit Unterstützung staatlicher Fördermittel 
Die Erneuerung der öffentlichen Infrastruktur war eine wichtige Voraussetzung für 
die Gebäudesanierung im Stadtzentrum. Der Investitionswille der öffentlichen Seite 
signalisierte den privaten Akteuren eine gewisse Stabilität des Standorts Downtown. 
Zugleich erkannte die Stadtverwaltung, dass die Fortsetzung der Revitalisierungsbe-
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mühungen allein durch private Kräfte nicht möglich sein würde. Um die Sanierung 
privater Gebäude unterstützen zu können, bewarb sich die Stadt noch 1990 für das 
gerade vom Bundesstaat Ohio neu eingerichtete Downtown Revitalization Competitive 
Program. Dafür mussten eine lokale Gegenfinanzierung im Verhältnis von mindes-
tens 1:1 zur Fördersumme und die Unterstützung des Vorhabens durch die Immobi-
lieneigentümer vorliegen. Chillicothe gehörte schließlich zu den ersten Programm-
teilnehmern und erhielt eine Förderung in Höhe von 250.000 US-$ (CH_01).  
Tabelle 3-20 Downtown Chillicothe: Staatliche Förderung der Revitalisierung 






davon für Gebäude-  
sanierung [US-$]
DRG 1 1990, FY 1990 250.000 0 200.000
DRG 2 1993, FY 1992 400.000 107.500 232.500
DRG 3 1995, FY 1994 240.000 0 200.000
Formula Program FY 93 102.600 44.000 0
DRG 4 2002, FY 01 400.000 k.A. k.A.
DRG 5 2004, Tier 3 200.000 0 (Carlisle B.) 200.000 
DRG … Downtown Revitalization Grant (Ohio Downtown Revitalization Competitive Program); 
FY … fiscal year (Haushaltsjahr); Quellen: City of Chillicothe (1995), ODOD (2004b; 2007a)  
Die Stadt nahm weitere drei Mal – 1993, 1995 und nach mehreren gescheiterten 
Bewerbungen 2002 – erfolgreich an diesem Programm teil. Zu den 1,3 Mio. US-$ 
Fördermittel wurde eine Gegenfinanzierung in Höhe von etwa 3,4 Mio. US-$ aufge-
bracht (vgl. Tabelle 3-20). Ein Teil des Geldes floss in die Erneuerung der öffent-
lichen Infrastruktur, ein anderer Teil unterstützte die private Gebäudesanierung. 
Allein im Zeitraum 1994 bis 1997 konnten mit Hilfe der Förderung etwa 60 Ge-
bäude saniert werden (City of Chillicothe 1997b). Mittel aus dem Programm des 
Jahres 2002 wurden auch für die Gestaltung des öffentlichen Raums im Rahmen der 
200-Jahrfeier Ohios eingesetzt (CH_07). Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die 
Gebäudesanierung im prosperierenden Teil der Downtown um Water Street Fort-
schritte erzielt hat. Die Nachfrage nach innerstädtischem Wohnen, vor allem im 
oberen Preissegment, ist in den letzten Jahren allerdings zurückgegangen.  
Carlisle Building und Majestic Theatre Service Building  
Durch Brandstiftung wurde 2003 das Carlisle Building (siehe Abbildung 3-25), ein 
herausragendes Geschäftsgebäude des späten 19. Jh. an der zentralen Kreuzung von 
Paint Street und Main Street, bis auf die Außenmauern zerstört. Mehrere davon 
betroffene Gewerbebetriebe mussten sich andere Geschäftsräume in der Downtown 
oder außerhalb des Stadtzentrums suchen. Es bestehen große Schwierigkeiten, 
einen Investor für das Carlisle Building zu finden, das als Wahrzeichen der Down-
town im historischen Stil wiederhergerichtet werden soll. Ende 2004 hatte die 
Stadtverwaltung eine Firma gefunden, die das Gebäude gegen die Auflage zur denk-
malgerechten Sanierung für einen symbolischen Preis übernahm. Während im Erd-




Obergeschosse für Büronutzungen an die Stadt- oder Countyverwaltung vermietet 
werden. Die Sanierungskosten werden auf 2 bis 3 Mio. US-$ geschätzt. Vom Bun-
desstaat Ohio standen bislang 200.000 US-$ aus dem Ohio Downtown Revitalization 
Program und von der Stadt Chillicothe 30.000 US-$ aus Haushaltsmitteln zur Verfü-
gung, um zunächst Sicherungsarbeiten im Dachbereich durchführen zu können 
(CH_01, CH_07). Seit 2005 ruhen die Arbeiten allerdings weitgehend. Die Ursachen 
dafür liegen aus Sicht des Investors in dem geringen Interesse potenzieller Mieter 
(CH_101). Die Stadtverwaltung plant, das Gebäude zurück in lokale Hände zu brin-
gen (Chillicothe Ross Chamber of Commerce 2007a). Vom Carlisle Building abge-
sehen, brannte es 2006 zudem in einem Servicegebäude des Majestic Theatre, das 
erst wenige Jahre zuvor mit bundesstaatlichen Mitteln saniert worden war (CH_04). 
 
Abbildung 3-25 Chillicothe: Carlisle Building nach dem Brand  
(Foto: Verfasser) 
Förderung der wirtschaftlichen Erneuerung 
Neben der baulichen Erneuerung ist die ökonomische Restrukturierung ein Be-
standteil der Revitalisierungsaktivitäten in Chillicothe. Zur Förderung des Struktur-
wandels wurde im Jahr 2000 ein Gründerzentrum im Stadtzentrum eingerichtet, 
das vor allem jungen Firmen der Internet- und Medienbranche zugute kommen 
sollte. Das Projekt scheiterte im Zuge der gesamtwirtschaftlichen Krise von Unter-
nehmen der Internetbranche und des Informations- und Kommunikationssektors 
im Jahr 2001. Momentan gibt es mit Ausnahme der Sanierung des Carlisle Building 
keine wesentlichen von öffentlicher Seite geförderten Aktivitäten, die unmittelbar 
die wirtschaftliche Erneuerung bzw. Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Stadt-
zentrum betreffen. Eine Anwerbung von Betrieben aus anderen Gemeinden wird 
beispielsweise nicht als vordergründige Maßnahme gesehen (CH_04). 
Tourismus- und Eventförderung 
Downtown Chillicothe ist Austragungsort verschiedener Veranstaltungen, die zu-
sammen etwa 250.000 Besucher pro Jahr anziehen (City of Chillicothe 1997b). 
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Dazu zählen z. B. das regional bekannte „Gus Macker 3 on 3 Basketball Tournament“, 
das indianische Festival „Feast of the Flowering Moon“ oder das von Einzelhändlern 
organisierte „Christmas Open House“. Obwohl viele Einzelhändler über problemati-
sche Nebeneffekte dieser Veranstaltungen klagen, wird doch ihr hoher Vermark-
tungswert für das Stadtzentrum allgemein anerkannt (Blue Ribbon Commission 
1996). Der Konzeption eines Heritage Tourism kommt dabei ein nicht unerheblicher 
Einfluss auf die Ausrichtung der Veranstaltungen und die touristische Vermarktung 
von Downtown zu. Im Rahmen der Neugestaltung des Yoctangee Parks war von 
Seiten der Stadt auch der Bau eines Baseballstadions geplant, von dem sich die 
Geschäftsleute des Stadtzentrums eine erhebliche Standortaufwertung versprachen. 
Der Vorschlag scheiterte am Widerstand der Bewohner umliegender Wohnviertel, 
die eine Erhöhung der Kriminalität befürchteten (Chillicothe Gazette 2000).  
Erstellung einer Entwicklungsstrategie für Downtown 
Die Koordinierung von Interessen und die Umsetzung von Maßnahmen leiden 
gegenwärtig unter der ruhenden Tätigkeit der Händlerorganisation Downtown Asso-
ciates. Gleichwohl haben sich unter diesem besonderen Handlungsdruck wichtige 
Akteure zusammengefunden, um weitere Schritte zur Revitalisierung des Stadt-
zentrums einzuleiten. Unter Federführung der Chamber of Commerce wurde zu 
Beginn des Jahres 2007 die Firma Hyett-Palma, ein auf Downtown-Entwicklung 
spezialisiertes, U.S.-weit bekanntes Beratungsunternehmen, mit der Durchführung 
einer Downtown-Studie für Chillicothe beauftragt (Chillicothe Gazette 2007). 
Daraufhin konnte in der ersten Jahreshälfte 2007 durch einen breiten Beteiligungs-
prozess aller wichtigen Akteure eine Entwicklungsstrategie für Downtown (Economic 
Enhancement Strategy) mit einem Fünfjahres-Horizont erstellt werden. Die dafür be-
nötigten Mittel in Höhe von 55.000 US-$ wurden gemeinsam von der öffentlichen 
Seite und durch private Spenden aufgebracht. Gegenwärtig wird zur Umsetzung der 
Strategie eine „Downtown Partnership“ geformt, die Vertreter verschiedener privater 
und öffentlicher Institutionen sowie Einzelhändler und Immobilieneigentümer 
vereint (Chillicothe Ross Chamber of Commerce 2007b; HyettPalma 2007). 
3.4.2 Downtown Mount Vernon 
Die Darstellung der Fallstudie Mount Vernon gliedert sich zunächst in einen Über-
blick der Situation und Entwicklung der Gesamtstadt (3.4.1.1). Danach folgen die 
Beschreibung der Strukturen und Funktionen des Stadtzentrums von Mount Ver-
non (3.4.2.2) und eine nähere Charakterisierung des Downtown-Einzelhandels 
(3.4.2.3). Schließlich werden die Ziele, Akteure und Instrumente der baulichen und 
wirtschaftlichen Erneuerung gekennzeichnet (3.4.2.4) und wichtige Handlungsfel-
der und Maßnahmen der Downtown-Revitalisierung aufgezeigt (3.4.2.5). Die Beur-
teilung der für Mount Vernon gewonnenen Ergebnisse erfolgt vergleichend in einer 




3.4.2.1 Überblick zur Situation und Entwicklung von Mount Vernon 
Mount Vernon befindet sich ca. 70 km nordöstlich von Columbus im Bundesstaat 
Ohio (vgl. Abbildung 3-1, S. 108). Etwa 16.000 Menschen leben in der Stadt, die 
Sitz von Knox County mit 58.500 Einwohnern und dessen wirtschaftliches, soziales 
und kulturelles Zentrum ist (U.S. Census Bureau 2005e). Mount Vernon liegt in ver-
kehrsgünstiger Lage am Schnittpunkt der Bundesstraße U.S. 36 mit mehreren 
Staatsstraßen. In der Stadt gibt es ein lokales College und in Gambier, wenige Kilo-
meter außerhalb Mount Vernons, befindet sich das überregional bekannte Kenyon 
College. 
 
Abbildung 3-26 Mount Vernon: Blick in die South Main Street  
(Foto: Verfasser) 
Historischer Abriss 
Mount Vernon entstand 1805 durch die Gründung einer Plansiedlung im Rahmen 
der Landvermessung und Landnahme westlich der Appalachen (Knox County 
1998, 10). Die junge Siedlung blieb lange Zeit allein durch die Landwirtschaft ge-
prägt, erst der Anschluss an das Eisenbahnnetz in der Mitte des 19. Jh. ermöglichte 
einen mäßigen Aufschwung auch anderer Wirtschaftszweige. Bis heute prägt die 
Motoren- und Turbinenindustrie, die sich aus dem Gerätebau für den landwirt-
schaftlichen Bedarf heraus entwickelte, das wirtschaftliche Leben der Stadt. Um die 
Jahrhundertwende zum 20. Jh. verzeichnete die Entwicklung Mount Vernons mit 
dem Abbau mineralischer Ressourcen einen weiteren Aufschwung. In der Folge ent-
wickelte sich die Glasherstellung zu einem weiteren bestimmenden Industriezweig. 
Nach dem zweiten Weltkrieg entstanden im Osten und Süden der Stadt neue Ge-
werbegebiete. Zugleich konnte sich Mount Vernon seine Funktion als Handelszent-
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Bevölkerung und Wirtschaft 
Knox County gehört bezogen auf die Bevölkerungszahl zu den mäßig kleinen 
Countys des ländlichen Raums von Ohio. In den 1990er Jahren und zwischen 2000 
und 2005 konnte es ein starkes und im Vergleich zu Ohio überdurchschnittliches 
Bevölkerungswachstum verzeichnen (vgl. Tabelle 3-21). In Mount Vernon selbst 
sank die Einwohnerzahl in den 1990er Jahren leicht; sie erhöhte sich nach 2000 
jedoch deutlich. Bis 2020 wird für Knox County im Vergleich zu 2005 ein weiteres 
überdurchschnittliches Wachstum um 13 % prognostiziert (ODOD 2007b). Knox 
County ist im Vergleich zu anderen Teilen des ländlichen Ohios durch mäßig hohe 
Einkommen und Sozialverhältnisse gekennzeichnet. Zwischen 1999 und 2003 stieg 
das Haushaltseinkommen mit einer Wachstumsrate leicht über dem Niveau des 
Bundesstaates. Der Anteil der Bevölkerung mit Hochschulabschluss liegt unter dem 
Schnitt Ohios, aber im oberen Bereich des ländlichen Raums (Tabelle 3-22).  
Tabelle 3-21 Mount Vernon und Knox County: Bevölkerungsentwicklung 
  Mt. Vernon Knox Co. Ohio 
Einwohner 2005 (Schätzung) 1 16.000 58.398 11.464.042
Einwohner 2000 1 14.375 54.500 11.353.140
Einwohner, Veränderung 2000-05 [%] 1 11,3 7,2 1,0
Einwohner, Veränderung 1990-2000 [%] 1 2 - 1,2 14,8 4,5
Quellen: 1: U.S. Census Bureau (2005e), 2: U.S. Census Bureau (2007a) 
Obwohl in Knox County der Anteil der Beschäftigten im tertiären Sektor deut-
lich überwiegt, spielt das verarbeitende Gewerbe nach wie vor eine große Rolle. Die 
industrielle Basis Mount Vernons kann als weitgehend diversifiziert bezeichnet 
werden. Von einem größeren Motorenhersteller abgesehen, sind mittelständische 
Strukturen prägend. Knox County konnte in den letzten Jahren einen Zuwachs an 
Arbeitsplätzen verzeichnen und die Arbeitslosigkeit liegt mit einer Quote von 5,4 % 
leicht unter dem Durchschnitt Ohios von 5,9 % (U.S. Department of Labor 2007). 
Tabelle 3-22 Knox County: Bevölkerungsstruktur und soziale Charakteristika 
 Knox Co. Ohio
Mittleres Haushaltseinkommen, 2003 [US-$] 1 40.776 43.119
Haushaltseinkommen, Ohio 2003 = 100 [%] 1 94,6 100
Haushaltseink., Veränderung 1999-2003 [%] 1 2 4,9 4,5
Mittlerer Wert einer Wohnungseinheit  
(in Wohneigentum), 2000 [US-$] 
1 92.100 103.700
Wert Wohnungseinheit, Ohio 2000 = 100 [%] 1 88,8 100
Bevölkerung über 25 Jahre mit Hochschul-
abschluss (mindestens Bachelor), 2000 [%] 
1 16,7 21,1




Tabelle 3-23 Knox County: Betriebe, Beschäftigte und Umsätze im Einzelhandel  
 Knox Co. Ohio
Einzelhandel, Anzahl der Betriebe 2005 (2000)  5 168 (163) 38.095 (41.070)
Betriebe pro 1.000 EW, 2005 (2000) 5 2 2,9 (3,0) 3,3 (3,6)
Veränderung der Anzahl 2000-2005 [%]* 5 3,1 -7,2
Einzelhandel, Beschäftigte 2005 (2000) 5 2.317 (2.045) 613.800 (673.006)
Anteil an allen Beschäftigten 2004/05 5 4 8,3 9,1
Veränderung der Beschäftigung 2000-2005* 5 13,3 - 8,8
Einzelhandel, Umsatz 2002 [1.000 US-$] 3 416.930 119.778.409 
Veränderung des Umsatzes 1997-2002 [%] 1 3 33,0 16,4 
Umsatz pro EW, Ohio = 100; 2002 (1997) [%] 3 2 70,6 (65,0) 100 
Quellen: 1: U.S. Census Bureau (1999b), 2: U.S. Census Bureau (2005e), 3: U.S. Census Bureau 
(2005d), 4: U.S. Department of Commerce (2007b), 5: Ohio Labor Market Info Classic (2007), 
Bezogen auf den Einzelhandel erfüllt Mount Vernon eindeutige Versorgungs-
funktionen für Knox County. Knapp 60 % der Einzelhandelsumsätze im County 
wurden 2002 hier erzielt (U.S. Census Bureau 2005c). Auf die allgemeine Verkaufs-
steuer (sales tax) Ohios in Höhe von 5,5 % erhebt Knox County zusätzlich 1 % auf 
den Warenverkaufswert (Ohio Department of Taxation 2007). Die Höhe der Steuer 
liegt damit im mittleren Drittel der Countys in Ohio. Etwa 8 % der Beschäftigten in 
Knox County sind im Einzelhandel tätig, geringfügig weniger als im Durchschnitt 
Ohios. Zwischen 2000 und 2005 stieg die Zahl der Beschäftigten im Einzelhandel 
hier im Gegensatz zum Durchschnitt Ohios deutlich an (siehe Tabelle 3-23). Die 
Zahl der Einzelhandelsbetriebe in Knox County wuchs zwischen 2000 und 2005 
leicht, während sie insgesamt in Ohio deutlich sank. Pro 1.000 Einwohner finden 
sich in Knox County etwa 2,9 Einzelhandelsbetriebe. Der Umsatz im Einzelhandel 
wuchs zwischen 1992 und 1997 sowie 1997 und 2002 stark und überdurchschnitt-
lich. Das Niveau des Umsatzes pro Einwohner lag 2002 zwar nur bei 71 % des Wer-
tes für Ohio, aber 6 % höher als noch 1997 (siehe Tabelle 3-23). 
Tabelle 3-24 Knox County: Betriebe, Beschäftigte und Umsätze im Gastgewerbe* 
 Knox Co. Ohio
Gastgewerbe*, Anzahl Betriebe 2005 (2000) 3 96 (86) 21.946 (20.858)
Veränderung der Betriebe 2000-2005 [%] 3 11,6 5,2
Gastgewerbe*, Anteil an allen Beschäftigten 2004/05 3 2 5,7 6,4
Veränderung der Beschäftigung 2000-2005 [%] 3 14,3 4,2
Gastgewerbe*, Umsatz 2002 [1.000 US-$] 5 45.690 14.875.890
Veränderung des Umsatzes 1997-2002 [%] 5 6 23,9 16,6
Umsatz pro EW, Ohio = 100; 2002 (1997) 5 4 1 62,3 (63,3) 100
* umfasst Hotel- und Gaststättengewerbe  
Quellen: 1: U.S. Census Bureau (1999b), 2: (U.S. Department of Commerce (2007b), 3: Ohio Labor 
Market Info Classic (2007), 4: U.S. Census Bureau (2005e), 5: U.S. Census Bureau (2005a), 6: U.S. 
Census Bureau (1999a)  
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Die lokale Tourismuswirtschaft verzeichnet gegenwärtig ein deutliches Wachs-
tum (MV_102). Dafür spielt die Lage von Knox County am Rande des Amish Coun-
try eine entscheidende Rolle. 2002 wurden etwa 45,7 Mio. US-$ im Hotel- und Gast-
stättengewerbe erwirtschaftet, davon 4,1 Mio. US-$ im Beherbergungsgewerbe 
(siehe Tabelle 3-24). Der Umsatz pro Einwohner liegt zwar unter dem Wert Ohios, 
doch lässt sich ein überdurchschnittliches Wachstum sowohl für den Umsatz als 
auch für die Zahl der Betriebe und der Beschäftigten konstatieren. Es wird geschätzt, 
dass Besucher im Jahr 2004 etwa 72 Mio. US-$ in Knox County ausgaben, mehr als 
doppelt so viel wie noch 1996 (MVN 2005d). 
Bedeutende Einzelhandelsstandorte 
Mount Vernon verfügt neben Downtown über zwei nennenswerte Standorte von 
Einzelhandel und Dienstleistungen: Coshocton Road und Harcourt Road. Außer-
dem gibt es im Stadtgebiet eine Reihe weiterer Standorte von nachrangiger Bedeu-
tung, die in erster Linie der Nahversorgung der Bewohner dienen. Als regionale 
Konkurrenzstandorte gelten Einkaufszentren am Nordrand von Columbus und in 
Mansfield (erreichbar in 45 bis 60 min). Coshocton Road ist eine Ausfallstraße im 
Osten der Stadt, die sich seit 1961 mit Eröffnung der „Mount Vernon Shopping 
Plaza“ zum heute in Bezug auf Größe und Angebotsbreite bedeutendsten Einzelhan-
delsstandort Mount Vernons und Knox Countys entwickelte. Das Gebiet besteht 
aus verschiedenen Einkaufszentren und einem commercial strip. Nahezu alle im 
ländlichen Raum Ohios operierenden Einzelhandelsketten sind hier mit Filialen 
vertreten (u.a. Wal-Mart und K-Mart). Der Standort deckt somit einen Großteil des 
Versorgungsbedarfs der lokalen Bevölkerung. Dabei steht das Wachstum von 
Coshocton Road in enger Verbindung mit der Entwicklung von Wohn- und 
Büroflächen in unmittelbarer Umgebung. In den letzten Jahren entwickelte sich der 
Standort kontinuierlich in Richtung Osten weiter. Durch die Verlagerung großer 
Filialbetriebe an die jeweils attraktivsten Teile des Standorts sind Leerstandsprob-
leme im älteren, westlichen Bereich entstanden.  
Im Westen der Stadt hat sich entlang der in den 1940er Jahren als Entlastungs-
straße angelegten Harcourt Road ein weiterer kommerzieller Standort entwickelt, 
der im Vergleich zu Coshocton Road jedoch klein geblieben ist. Mit Autohändlern, 
einem Möbelhandel und auf den landwirtschaftlichen Bedarf ausgerichteten Betrie-
ben steht Harcourt Road nicht in einem direkten Konkurrenzverhältnis zum Einzel-
handel in Downtown. Allerdings könnte der Standort im Zuge von Wohn- und 
Gewerbeflächenausweisungen in den nächsten Jahren wachsen. Die künftige Ent-
wicklung wird von der Stadt Mount Vernon gefördert, die sich aus der Bereit-
stellung von Wasser- und Abwasseranschlüssen für den nicht zum Stadtgebiet ge-




3.4.2.2 Strukturen und Funktionen von Downtown 
Abgrenzung des Untersuchungsgebiets 
Downtown Mount Vernon bildet das historische Zentrum der Stadt um Public 
Square als Schnittpunkt von High Street als zentrale Ost-West- und Main Street als 
Nord-Süd-Achse. Das Stadtzentrum ist als Einzelhandelsstandort gut abgrenzbar. 
Die traditionell höchste Nutzungskonzentration findet sich in den drei Bebau-
ungsblöcken entlang von South Main Street südlich des Public Square, in den zwei 
Bebauungsblöcken der High Street westlich dieses Platzes sowie dem nördlichen 
Teil von Public Square entlang der North Main Street. Dieses Gebiet zeichnet sich 
zugleich durch eine weitgehend geschlossene Bebauung aus. Die empirische Unter-
suchung deckt somit den Bereich zwischen Chestnut Street im Norden, Gay Street 
im Osten, Howard Street/Phillips Drive im Süden und Mulberry Street/Mechanic 
Street im Westen ab.61 Nach Osten schließt sich ein gemischtes Wohn- und Verwal-
tungsviertel mit Einrichtungen des County an. Im Süden und Westen finden sich 
teils aufgelockerte Bereiche mit einzelnen Dienstleistungsbetrieben. Im Nordosten 
und Nordwesten geht Downtown in ein Wohngebiet und ein Industrieareal über.  
Bauliche Strukturen 
Die Bebauung im Kern der Downtown setzt sich fast durchgehend aus Gebäuden 
der zweiten Hälfte des 19. und ersten Hälfte des 20. Jh. zusammen. Insbesondere 
Main Street und Public Square bilden ein weitgehend geschlossenes bauliches En-
semble. Neuere Gebäude wie die Filiale der First Knox National Bank oder das ehe-
malige Kino in South Main Street fügen sich weitgehend harmonisch in das histori-
sche Umfeld ein. Einige Fassaden älterer Geschäftsgebäude wurden in den 1960er 
und 1970er Jahren dem Zeitgeschmack entsprechend umgestaltet und in den Ober-
geschossen oft verblendet. In den Randbereichen sind ältere Gebäude abgerissen 
und durch eine aufgelockerte Neubebauung ersetzt worden. Teilweise blieben aus-
gedehnte Brachflächen zurück, die meist als Parkplätze genutzt werden (v. a. 
entlang von Mulberry Street).  
Das Untersuchungsgebiet beinhaltet 111 Gebäude. Davon weisen etwa 43 % 
einen guten, 48 % einen moderaten und 9 % einen schlechten baulichen Zustand 
auf. Gebäude mit deutlichen baulichen Mängeln finden sich zumeist in den Seiten-
straßen und Randbereichen der Downtown. Die Bauhöhen der Gebäude sind unter-
schiedlich, nehmen jedoch generell vom Kern der Downtown nach außen hin ab. 
Etwa 29 % der Gebäude sind einstöckig, 35 % zweistöckig und 36 % drei- und 
mehrstöckig. Vier Gebäude mit vier Stockwerken, darunter das Woodward Opera 
House, und das fünfstöckige Mount Vernon Police Department bilden die höchsten 
Bauten. 
                                            
61  Im Falle der West High Street wurden die „Rückseiten“ der Bebauungsblöcke, die v. a. 
durch Parkplätze, Brachflächen und eine stark aufgelockerte Bebauung gekennzeichnet 
sind, nicht in die Untersuchung einbezogen (vgl. Abbildung 3-27).  
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Funktionen und Nutzungsstrukturen  
Seit Gründung Mount Vernons war Downtown bis zu Beginn der 1960er Jahre der 
einzige bedeutende Einzelhandelsstandort der Stadt (Lorey & Knox County 
Historical Society 1992, 68). Mit Entstehung der Einkaufszentren an Coshocton 
Road verzeichnete der Downtown-Einzelhandel in den folgenden Jahrzehnten zahl-
reiche Verlagerungen bzw. Schließungen. Der Niedergang des Downtown-Einzel-
handels verlief allerdings graduell. Bis Mitte der 1990er Jahre gab es beispielsweise 
noch mehrere Textilkaufhäuser im Stadtzentrum. In Bezug auf die Versorgung der 
Bevölkerung mit Einzelhandelsgütern spielt das Stadtzentrum heute eine unterge-
ordnete Rolle. Es ist nach wie vor aber ein wichtiger Standort von Dienstleistungs-
einrichtungen des Finanz- und Versicherungswesens sowie der Gastronomie (vgl. 
auch Abbildungen 3-27 und 3-28).  
Tabelle 3-25 Downtown Mount Vernon: Nutzungen in den Jahren 2000, 2004, 2005 
Anzahl der Betriebe 2000 2004 2005
Einzelhandel 48 45 44
Großhandel 1 0 0
Dienstleistungen k.A. 81 83
davon Gastronomie 18 16 17
Wohnnutzung (EG) k.A. 2 2
Sonstiges k.A. 18 18
Leerstand 6 18 17
Quelle: eigene Erhebungen 
Im Jahr 2004 wies das Untersuchungsgebiet insgesamt 146 Nutzungen auf 
(2005: 147), davon 126 Gewerbebetriebe (2005: 127). Die gewerbliche Aktivität, ge-
messen an der Zahl der Gewerbebetriebe, stieg innerhalb eines Jahres von 2004 zu 
2005 um 0,8 %. Im Durchschnitt gibt es 1,1 Gewerbebetriebe pro Gebäude im 
Stadtzentrum. Im Jahr 2004 fanden sich unter den Gewerbebetrieben 45 Einzelhan-
delsbetriebe (2005: 44) und 81 Dienstleistungsbetriebe (2005: 83). Innerhalb eines 
Jahres von 2004 auf 2005 waren darüber hinaus 27,9 % aller Gebäude von Nut-
zungsänderungen betroffen. Der Anteil des Einzelhandels an allen gewerblichen 
Nutzungen im Stadtzentrum betrug 35,7 % im Jahr 2004 und sank 2005 auf 34,6 % 
(vgl. auch Tabelle 3-25).  
Neben den ganz oder teilweise gewerblich genutzten Gebäuden weisen zwei Ge-
bäude eine reine Wohnnutzung auf und drei Gebäude sind öffentliche Verwal-
tungseinrichtungen. 27 Gebäude verfügen über eine gewerbliche Mehrfachnutzung. 
Im Untersuchungsgebiet wurden im Jahr 2004 zudem 18 leer stehende Geschäfts-
räume in 17 Gebäuden kartiert (2005: 17 Leerstände in 16 Gebäuden). Das ent-
spricht einem Anteil von ca. 15 % an allen Gebäuden (2005: 14 %) und einem Ver-
hältnis von ca. 1:2,5 zur Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (2005: 1:2,6). Die Zahl 
leer stehender Geschäftsräume ist im Zeitraum zwischen 2000 und 2004 deutlich 
auf das Dreifache gestiegen. Die Kartierung der Obergeschossnutzung konnte aus 




Gebäude mit mehr als einem Stockwerk weisen Leerstände in Obergeschossen ohne 
sonstige Nutzungen auf. Etwa 90 % aller kartierten Gewerbebetriebe nutzen aus-
schließlich Erdgeschossflächen, während zwei Einzelhandelsbetriebe (4 %) über 
Flächen in Obergeschossen verfügten. Die Aussagen zum Einzelhandel werden in 
3.4.2.3 vertieft.  
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Hauptstandort der öffentl. Verwaltung
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Abbildung 3-27 Downtown Mount Vernon: Strukturen im Jahr 2005 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Nicht dem Einzelhandel zuzurechnende Dienstleistungen 
Im Untersuchungsgebiet gab es 2004 insgesamt 81 nicht dem Einzelhandel zuzu-
rechnende Dienstleistungsbetriebe (2005: 83). Das sind knapp zwei Drittel der ge-
werblich tätigen Unternehmungen im Stadtzentrum. Die Vielfalt unterschiedlicher 
Dienstleistungen verdeutlicht Tabelle 3-26. Die größte Gruppe stellen dabei Finanz- 
und Versicherungsdienstleister, Immobilienhändler sowie Rechts- und Steuerbe-
rater. Mit 27 Einrichtungen ergibt sich für diese Gruppe ein Anteil von einem Drit-
tel an allen Dienstleistungseinrichtungen. Hinsichtlich ihrer Verteilung lassen sich 
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leichte Konzentrationen im Bereich Public Square und am südlichen Ende der 
South Main Street feststellen. Das Untersuchungsgebiet verfügt außerdem über 16 
gastronomische Einrichtungen (2005: 17), darunter neun Restaurants und ein 
Hotel. Die Hälfte aller Gastronomiebetriebe findet sich in South Main Street in der 
Nähe der höchsten Einzelhandelskonzentration und unweit wichtiger Dienstleis-
tungs- und Verwaltungseinrichtungen (vgl. Abbildungen 3-30 und 3-31).  
Tabelle 3-26 Downtown Mount Vernon: Dienstleistungsbetriebe (ohne Einzelhandel) 
 2000 2004 2005 
Finanz-, Versicherungs-, Immobiliendienstleister, 
Rechts- und Steuerberater 27 27 28 
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 18 16 17 
Körperpflege (Dienstleistungen) 8 7 7 
Gesundheits- und Sozialdienstleistungen 11 9 9 
sonstige Dienstleistungen (nur privatwirtschaftlich) k.A. 22 22 
Quelle: eigene Erhebungen 
Öffentliche Verwaltung sowie gemeinnützige Organisationen 
Downtown ist wichtigster Standort der öffentlichen Verwaltung (vgl. Abb. 3-27) 
und zahlreicher anderer öffentlicher bzw. gemeinnütziger Einrichtungen von 
Mount Vernon und Knox County. Mit Ausnahme von Rathaus und städtischer 
Polizeiverwaltung, die im Untersuchungsgebiet liegen, findet sich die Mehrzahl 
dieser Einrichtungen unmittelbar östlich des hier betrachteten Gebiets entlang von 
East High Street. Allerdings wurden in der Vergangenheit mehrere Schulen sowie 
das kommunale Krankenhaus von Downtown an den Stadtrand verlagert.  
Wohnnutzung 
Downtown Mount Vernon verfügt nach wie vor über eine moderate Wohnfunk-
tion. Im Untersuchungsgebiet weist knapp ein Fünftel der Gebäude eine zumindest 
partielle Wohnnutzung auf. Zwar konzentriert sich das Wohnen auf die Rand-
bereiche des Stadtzentrums (Gay Street, Chestnut Street, Vine Street), doch finden 
sich Apartmentgebäude auch in zentralen Bereichen wie North Main Street oder 
Public Square. South Main Street als Kerngebiet des Downtown-Einzelhandels spielt 
hierbei allerdings keine entscheidende Rolle. Der Wohnungsbestand weist einen 
überwiegend niedrigen Qualitätsstandard auf und orientiert sich auf untere Ein-
kommensschichten. Im Gegensatz zu anderen Städten gibt es in Downtown Mount 
Vernon keine nennenswerten Ansätze zur Schaffung bzw. Sanierung höherwertigen 
Wohnraums. 
Nutzungen für Freizeit und Erholung 
Downtown ist wichtigster „öffentlicher Raum“ der Stadt. Hier konzentrieren sich 




Kultur- und Freizeitevents große Bedeutung für das soziale und gesellschaftliche 
Leben in der Stadt. Zahlreiche gastronomische Einrichtungen und andere Dienst-
leistungen sind darüber hinaus bedeutend für die Funktion des Stadtzentrums, Frei-
zeit- und Erholungsort für Bewohner und Gäste von Mount Vernon zu sein. Ein 
wichtiger Verlust der letzten Jahre stellt in dieser Hinsicht die Schließung des letz-
ten Filmtheaters im Stadtzentrum dar.  
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Abbildung 3-28 Downtown Chillicothe: Strukturen im Jahr 2000 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Verkehrssituation 
Das Stadtzentrum liegt verkehrsgünstig am Schnittpunkt mehrerer Staats- und Bun-
desstraßen. Seit den 1970er Jahren fanden wegen der hohen Verkehrsbelastung 
Maßnahmen der Verkehrsleitung und -beruhigung in Downtown statt. South Main 
Street, die Haupteinkaufsstraße, ist inzwischen vom Schwerlastverkehr befreit. In 
allen Teilen des Stadtzentrums gibt es in günstiger Entfernung zu den Einkaufsmög-
lichkeiten ausreichend Stellflächen für den ruhenden Verkehr. In den Kerngebieten 
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ist ein zweistündiges, kostenloses Parken möglich. Parkuhren wurden in den letzten 
Jahren vollständig abgeschafft. Die Mid-Ohio Transit Authority bindet Downtown im 
öffentlichen Personennahverkehr an, der gegenüber dem motorisierten Individual-
verkehr allerdings eine nur marginale Rolle spielt.  
3.4.2.3 Situation und Entwicklung des Downtown-Einzelhandels 
Dieses Teilkapitel stellt die Ergebnisse der Analyse des Einzelhandels im Stadtzent-
rum vor. Die Aussagen beruhen auf den vom Verfasser durchgeführten Erhebungen 
in den Jahren 2000, 2004 und 2005. Insgesamt konnten 22 Einzelhändler inter-
viewt werden, davon 12 Inhaber bzw. Geschäftsführer von Betrieben des Arts and 
Crafts Einzelhandels. Damit wurden 49 % des gesamten Einzelhandels in Down-
town Mount Vernon und 67 % des Arts and Crafts Einzelhandels in die Unter-
suchung einbezogen. Auf eine ausgeglichene räumliche und branchenbezogene 
Verteilung wurde geachtet. Die Strukturierung der Aussagen orientiert sich an den 
in Kapitel 2.4.2.1 formulierten Merkmalen zur Charakterisierung des Downtown-
Einzelhandels. 
Branchenzusammensetzung 
Branchen und Sortiment 
Tabelle 3-27 zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe nach Branchen bzw. 
Bedarfsbereichen, klassifiziert nach den Kategorien der convenience, comparison und 
specialty goods (vgl. 2.4.2.1). Dabei ist zu erkennen, dass sich die Anteile der einzel-
nen Kategorien im Zeitraum zwischen 2000 und 2005 leicht verändert haben. Wäh-
rend der Anteil der Anbieter von specialty goods und convenience goods leicht stieg, 
sank die relative Bedeutung der Kategorie der comparison goods. 
Die Kategorie der convenience goods ist mit 9 % der Betriebe (2004) mit gleich 
bleibender Tendenz vertreten. Dabei handelt es sich um drei Floristen und einen 
Drogeriemarkt. Die Anbieter von comparison goods nehmen mit reichlich 70 % der 
Betriebe den größten Anteil des Einzelhandels im Stadtzentrum ein. Diese Gruppe 
zeichnet sich durch eine geringe Zahl eigentlicher Fachgeschäfte aus, darunter ein 
Anbieter von Haushaltsgeräten, ein Fahrradhandel, ein Fotofachgeschäft, ein Buch-
handel und ein Lederwarenhandel. Hinzu kommen drei Juweliere bzw. Gold-
schmiede. Bemerkenswert ist die vergleichsweise geringe Anzahl von Anbietern der 
Bedarfsbereiche Kleidung und Schuhe sowie Möbel und Raumausstattung. Der Be-
darfsbereich Elektronik beschränkt sich auf Kleinanbieter mit geringer Sortiments-
breite. Mehr als 10 % des gesamten Downtown-Einzelhandels sind Anbieter stan-
dardisierter Geschenkwaren. Dabei handelt es sich weitgehend um kleine Geschäfte 
in zentraler Lage der South Main Street.  
Der Anteil von Einzelhandelsbetrieben der Kategorie specialty goods beträgt  
20 % am gesamten Einzelhandel im Stadtzentrum. Ihr Angebot beschränkt sich vor-
rangig auf den Antiquitätenhandel in unteren Preissegmenten und auf gering-
wertiges Kunsthandwerk. Einen weiteren Überblick zur Situation und Veränderung 




kategorisiert nach dem North American Industry Classification System (NAISC), 
gibt Tabelle III.4 in Anhang III.  
Tabelle 3-27 Downtown Mount Vernon: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nach 
Branchen bzw. Bedarfsbereichen 
Kategorie und Branche bzw. Bedarfsbereich 2000 2004 2005
Convenience goods*  



















Comparison goods*  
Kleidung, Schuhe, Lederwaren, Accessoires 
Möbel, Raumausstatter, Raumtextilien 
Hochwertige Einrichtungsgegenstände 
Haushaltswaren und -geräte 
Sport- und Campingartikel 
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunik. 
Fotoartikel und Optik 
Schmuckwaren und Uhren 
Schreibwaren und Büroartikel, Bücher, CDs 
Geschenkartikel (standardisiert) 
Künstler- und Bastelbedarf, Rahmen 








































Specialty goods*  
Geringwertige Handwerksprodukte 
Hochwertige Handwerksprodukte, Kunst 
Geringwertige Antiquitäten 
Hochwertige Antiquitäten 



















Gesamt 48 45 44
Quelle: eigene Erhebungen  * vgl. Glossar in Anhang V 
Zusammensetzung und Stellung des Arts und Crafts Einzelhandels 
Dem Arts and Crafts Einzelhandel (wie in 2.4.2.1 gekennzeichnet) sind 18 Geschäfte 
in Downtown Mount Vernon zuzurechnen (2005: 20). Das entspricht einem Anteil 
von 40 % am gesamten Einzelhandel im Stadtzentrum (2005: 45 %). Wie Abbil-
dung 3-29 zeigt, setzt sich der Arts and Crafts Einzelhandel zu mehr als der Hälfte 
aus Anbietern standardisierter Geschenkartikel sowie geringwertiger Handwerks-
produkte und Antiquitäten zusammen. Eine prägnante Stellung haben jedoch auch 
der Künstler- und Bastelbedarf sowie die Anbieter von Schmuckerzeugnissen. Hinzu 
kommt schließlich ein Kunsthandel mit Grafiken. 
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Abbildung 3-29 Downtown Mount Vernon: Zusammensetzung des Arts and Crafts 
Einzelhandels, 2004 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Die folgenden Aussagen kennzeichnen die Stellung von Downtown als Standort 
des Arts and Crafts Einzelhandels im Vergleich zu anderen Standorten. Betrachtet 
man die Zahl der Anbieter, so vereint Downtown 79 % aller Geschäfte in einem 
Zehn-Meilen-Umkreis (vgl. Tabelle 3-28). Verglichen mit den Einkaufszentren an 
Coshocton Road weist Downtown 15-mal so viele Betriebe des Arts and Crafts Ein-
zelhandels auf. Auch im weiteren Stadtgebiet sowie im unmittelbaren Umland von 
Mount Vernon gibt es keine nennenswerte Zahl solcher Geschäfte. Dem Stadtzent-
rum kommt damit eine unangefochtene lokal-regionale Stellung im Arts and Crafts 
Einzelhandel zu. 









Geschenkartikelanbieter 7 2 2 1
Kunsthandwerkshändler 4 0 0 0
Antiquitätenhändler 5 0 0 3
Bastelbedarf u.ä. 4 0 0 0
Kunsthändler 5 0 0 0
Juweliere 3 0 0 0
Raumausstatter u.ä. 2 0 0 0
Quelle: www.yellowpages.com, Stand: 07.02.2007; 
Hinweis: Die Kategorien stimmen nicht in jedem Falle mit denen des Verfassers (siehe oben) 
überein, sondern mussten an die vorhandenen Vorgaben von „Yellowpages“ angepasst werden. 
Die Kategorie „Downtown“ umfasst das tatsächliche Untersuchungsgebiet dieser Arbeit. 
* nur Coshocton Road, ** ohne Downtown und Shopping Center, bis 3 Meilen Entfernung von 




Veränderungen der Branchenzusammensetzung 
Der Verlagerungsprozess des Downtown-Einzelhandels an den Stadtrand begann in 
Mount Vernon in den 1960er Jahren und fand gegen Ende der 1990er Jahre einen 
vorläufigen Abschluss. Im Jahr 2000 schloss das letzte verbliebene Textilkaufhaus in 
Downtown. Während Standortverlagerungen an den Stadtrand heute eine Ausnah-
me bilden, sind Fluktuationen des Downtown-Einzelhandels durch Schließungen 
bzw. Neueröffnungen ein kennzeichnendes Charakteristikum. Zwischen 2000 und 
2004 verringerte sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe von 48 auf 45 und zwi-
schen 2004 und 2005 von 45 auf 44. Insgesamt zehn Betriebe waren innerhalb 
dieses einen Jahres durch Schließung betroffen, während neun Betriebe neu eröff-
neten (davon je zwei des Arts and Crafts Handels). Drei Betriebe verlagerten ihren 
Standort innerhalb der Downtown. 24 von 48 im Jahr 2000 erfassten Betrieben, 
also 50 %, existierten noch im Jahr 2004, darunter neun Arts and Crafts Geschäfte. 
Dies entspricht 53 % der Geschäfte dieser Gruppe.  
Seit der ersten Untersuchung im Jahr 2000 hat sich der Anteil des Arts and Crafts 
Einzelhandels von 33 % auf 45 % erhöht. Wie die Aussagen oben verdeutlichen, ist 
diese Gruppe jedoch ebenfalls von erheblichen Fluktuationen betroffen, d.h. der 
relative Bedeutungsgewinn war nicht mit einer höheren Stabilität für einzelne 
Geschäfte verbunden. Dies ist kein neues Phänomen. Bereits die Untersuchung im 
Jahr 2000 zeigte, dass 12 % der 1997 existierenden Arts and Crafts Geschäfte bis 
zum Jahr 2000 aus Downtown „verschwunden“ waren (KCVB 1997, 2000; Mount 
Vernon News 2000). Insgesamt hat sich der Branchenmix in Downtown seit 2000 
nur leicht verändert. Der „traditionelle“ Downtown-Einzelhandel verzeichnete 
einen leichten Bedeutungsverlust in den Bedarfsbereichen Bekleidung, Schuhe, Mö-
bel- und Raumgestaltung sowie Sportartikel. Hier sind mehrere Schließungen auf-
grund der Pensionierung der Eigentümer als Ursache anzugeben. Weitere Gründe 
für Fluktuationen sind in der mangelnden geschäftlichen Erfahrung jüngerer Händ-
ler und im Fehlen ausreichender materieller Rücklagen zu suchen (MV_03). 
Betriebsvariablen 
Räumliche Verteilung 
Die Abbildungen 3-30 und 3-31 zeigen die räumliche Verteilung des Downtown-
Einzelhandels in den Jahren 2004 und 2005 sowie 2000. Ein Großteil der Ein-
zelhandelsbetriebe konzentriert sich in den drei Blocks der Main Street südlich des 
Public Square. Im Jahr 2004 fanden sich hier 40 % aller Geschäfte (2000: 50 %) 
bzw. 56 % unter Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden Geschäfte in den 
Seitenstraßen. Allerdings verlor ein Teil von South Main Street durch den dauer-
haften Leerstand großer Geschäftsräume seine Funktion als Einzelhandelscluster. 
Dies erklärt die sinkende relative Bedeutung der Einzelhandelskonzentration in 
South Main Street zwischen den Jahren 2000 und 2005. Hinsichtlich der räum-
lichen Verteilung von Einzelhandelssegmenten bzw. Branchen ist festzuhalten, dass 
sich 2004 über 60 % des Arts and Crafts Einzelhandels (2005: 70 % und 2000: 83 %) 
hier konzentrierten. Weitere, leichte Konzentrationen finden sich an der nord-
westlichen Seite des Public Square sowie in West High Street. 
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Unternehmensstruktur, Betriebsgröße und Besitzverhältnisse 
Der Einzelhandel im Stadtzentrum von Mount Vernon setzt sich aus weitgehend 
kleinen Betrieben zusammen, die vollständig lokale Einbetriebsunternehmen dar-
stellen. Knapp ein Viertel der befragten Inhaber ist zugleich Eigentümer der Ge-
schäftsräume. Die Eigentumsquote ist im Vergleich mit den anderen untersuchten 
Städten als gering zu bezeichnen. Allerdings lässt sich im Gegensatz zu Chillicothe 
keine ausgeprägte Dominanz einzelner Grundeigentümer festhalten.  
Alter der Betriebe bzw. Niederlassung am Standort 
Der Einzelhandel in Downtown Mount Vernon ist als relativ jung zu bezeichnen. 
Etwa zwei Drittel aller befragten Betriebe wurden seit 1990 gegründet, 36 % sogar 
erst seit dem Jahr 2000. Betrachtet man das Jahr der Niederlassung so ist festzuhal-
ten, dass 77 % der Betriebe sich erst seit 1990 an ihrem jetzigen Standort befinden 
(50 % seit 2000). Nur 9 % der Einzelhandelsbetriebe existierten bereits vor 1970. 
Das sind im Einzelnen ein Florist und ein Geschenkartikelanbieter.  
Der Arts and Crafts Einzelhandel und der nicht zu dieser Gruppe gehörige 
Einzelhandel sind in Downtown Mount Vernon als ähnlich jung zu bezeichnen. 
Ihren jetzigen Standort haben 75 % aller Arts and Crafts Geschäfte seit 1990 gewählt 
und 50 % erst seit dem Jahr 2000. Drei Betriebe dieser Gruppe befanden sich bereits 
vor 1990 an ihrem gegenwärtigen Standort. 
Bedarfsstufenzugehörigkeit sowie Preis- und Qualitätsniveau 
Hinsichtlich der Fristigkeit bzw. Konsumhäufigkeit, d.h. des zeitlichen Abstands der 
Inanspruchnahme von Gütern, kann für den Downtown-Einzelhandel eine deut-
liche Orientierung auf einen mittel- bis langfristigen Bedarf konstatiert werden. Der 
Anteil des häufiger in Anspruch genommenen convenience retail ist mit 9 % gering 
und beschränkt sich auf drei Blumenhändler und einen Drogeriemarkt. Das Preis- 
und Qualitätsniveau unterscheidet sich zwischen den Betrieben und Branchen. Ei-
nige Fachgeschäfte bedienen teilweise hochwertige Segmente (z. B. Juweliere, Leder-
waren, Haushaltsgeräte), die qualitativ über dem Sortiment in den Einkaufszentren 
am Stadtrand stehen. Daneben findet sich ein markantes Segment geringer Wertig-
keit, darunter Secondhand-Läden. Der Arts and Crafts Einzelhandel besitzt ein weit-
gehend mittleres Preis- und Qualitätsniveau (vgl. auch Abbildung 3-29).  
Vertriebswege 
Mehr als 30 % der Händler erzielen Teile ihres Umsatzes nicht nur durch den 
Direktverkauf im Ladengeschäft sondern auch durch Versand oder Lieferung als 
Vertriebswege ihrer Waren (25 % für den Arts and Crafts Einzelhandel). Etwa 70 % 
der Geschäfte bieten weitere Dienstleistungen an (z. B. Kundenanfertigungen), mit 
denen ein signifikanter Teil des Umsatzes erzielt wird. Zwei Betriebe, darunter ein 
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Abbildung 3-30 Downtown Chillicothe: Downtown-Einzelhandel 2004 und 2005 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Kosten- und Erlösfaktoren 
Gründe für Standortwahl und mögliche Standortverlagerung 
Auf die Frage, warum sich das Geschäft im Stadtzentrum befindet, stehen für die 
Interviewten zu 41 % Kostenfaktoren (z. B. günstige Miete, Eigentum an Geschäfts-
räumen), zu 16 % Erlösfaktoren (z. B. guter Umsatz) und zu 43 % subjektive Fakto-
ren (z. B. Familienhistorie, Engagement) im Vordergrund. Die Befragten des Arts 
and Crafts Einzelhandels betonen in erster Linie die Rolle der Kostenfaktoren für die 
Standortwahl. Für nur ein Fünftel der Händler besteht kein Grund zu einem Stand-
ortwechsel, da die Geschäfte in der Downtown gut laufen. Die Hälfte der Befragten 
würde dagegen an einem anderen Standort höhere Umsätze erwarten. Allerdings 
sprechen für 60 % der interviewten Einzelhändler die potentiell höheren Mieten 
am neuen Standort und die hohen Umzugskosten gegen eine Verlagerung. Tatsäch-
lich halten 23 % einen Standortwechsel in naher Zukunft für wahrscheinlich.  
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(c) Andreas Otto, 2001 und 2007  
Abbildung 3-31 Downtown Chillicothe: Downtown-Einzelhandel 2000 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Standortkosten 
Die Mietkosten liegen nach Auskunft von Einzelhändlern und Immobilienhändlern 
in der Downtown in einem Bereich von durchschnittlich 3 bis 9 US-$ pro sq.ft und 
Jahr (ca. 25 bis 90 EUR pro m²). Die Höhe richtet sich nach verschiedenen Faktoren, 
z. B. dem Zustand der Gebäude oder dem Renovierungsaufwand. Bei älteren Ge-
bäuden mit größeren Mängeln verlangt der Vermieter häufig nur eine geringe 
Grundmiete, im Gegenzug muss der Mieter für Erhalt und Renovierung der Ge-
schäftsräume selbst aufkommen. Die Gesamtmietkosten berechnen sich dabei nicht 
allein aus der Fläche der Geschäftsräume, sondern auch aus der Breite der Laden-
front als „Werbefläche“. Im Vergleich zur Downtown belaufen sich die Mietkosten 
in den Einkaufszentren am Stadtrand auf etwa das Doppelte (ca. 60 bis 160 EUR  




Agglomerationseffekte und physiognomische Merkmale 
Über zwei Fünftel aller Geschäfte befinden sich in einem Gebäude, das mehr als 
eine gewerbliche Nutzung aufweist (50 % des Arts and Crafts Einzelhandels). Fast 
80 % der Arts and Crafts Einzelhandelsbetriebe liegen unmittelbar neben mindes-
tens einem anderen Einzelhandelsgeschäft und 56 % neben einem weiteren Arts 
and Crafts Geschäft. Nachbar von mehr als einem Viertel dieser Einzelhandelsge-
schäfte ist ein Gastronomiebetrieb. Diese Werte sind für den nicht zur Arts and 
Crafts Gruppe gehörenden Einzelhandel deutlich geringer (57 % mit benachbartem 
Einzelhandelsgeschäft, 14 % mit benachbartem Gastronomiebetrieb). Knapp 30 % 
der Einzelhandelsbetriebe befinden sich in einem Gebäude mit einem guten bau-
lichen Zustand. Für den Arts and Crafts Einzelhandel beträgt dieser Wert 33 %. 
Konkurrenzsituation 
Für jeweils 70 % der befragten Einzelhändler stellt sowohl der großflächige Einzel-
handel am Stadtrand von Mount Vernon als auch der Einzelhandel außerhalb des 
County eine ernsthafte Konkurrenz dar (vgl. zu lokalen Einzelhandelsstandorten 
3.4.2.1). Dagegen ist der kleinteilige Einzelhandel in Downtown und im Stadtgebiet 
für nur 15 % bzw. 31 % ein entscheidender Wettbewerbsfaktor. Die Konkurrenz-
situation wird von den Befragten des Arts and Crafts Einzelhandels in allen 
Bereichen, mit Ausnahme des großflächigen Einzelhandels am Stadtrand, deutlich 
schärfer eingeschätzt als von den Vertretern des sonstigen Einzelhandels. 
Herkunft der Waren 
Nahezu alle befragten Einzelhändler geben an, Waren von mehreren Großhändlern 
zu beziehen. Darüber hinaus erhalten je knapp ein Fünftel der Betriebe des Arts and 
Crafts Einzelhandels Waren direkt vom Hersteller bzw. stellten Erzeugnisse selbst 
her. Außerdem bezieht ein Drittel der Befragten Waren über Auktionen und Haus-
haltsauflösungen. Alle untersuchten Einzelhandelsbetriebe haben ihr Sortiment in 
den letzten Jahren verändert oder erweitert.  
Kundeneinzugsbereich  
In den 1990er Jahren wurden vom Mount Vernon Nazarene College drei Kunden- 
und Marktanalysen für das Stadtzentrum durchgeführt (Yerxa 1998). Den Einzel-
handel beurteilten die Befragten durch den guten Service und die Qualität des 
Warenangebots positiv. Zum Einkaufen wurde das Stadtzentrum vor allem dann 
aufgesucht, wenn andere Faktoren als der Preis der Waren ausschlaggebend waren. 
Als negativ wurden allerdings die geringe Breite und teilweise geringe Tiefe des 
Warenangebotes angesehen. Knapp 50 % der Befragten kauften mindestens einmal 
pro Woche im Stadtzentrum ein oder nutzten eine andere Dienstleistung.  
Das Haupteinzugsgebiet des Stadtzentrums als Einzelhandelsstandort umfasst in 
erster Linie Mount Vernon und Knox County. Von 20 hierzu befragten Einzelhänd-
lern äußern sieben, vor allem lokale Kundschaft zu haben, sechs haben einen loka-
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len und regionalen Kundenkreis und sieben Betriebe verzeichnen auch ein signifi-
kantes überregionales Kundenaufkommen. Allerdings geben nur 12 % der befragten 
Betriebe an, dass mehr als 40 % ihrer Kunden von außerhalb des County kommen. 
Für den Arts and Crafts Einzelhandel spielen auswärtige Kunden eine etwas größere 
Rolle. Knapp 90 % dieser Händler vermerken einen signifikanten Anteil von 
Kunden aus umliegenden Countys, und immerhin noch 70 % verzeichnen Kund-
schaft aus weiteren Teilen Ohios sowie Touristen von außerhalb des Bundesstaates.  
Umsatzentwicklung 
In den letzten fünf Jahren oder seit Gründung des Betriebs verzeichneten 13 % der 
Einzelhandelsbetriebe Umsatzeinbußen. 40 % der Geschäfte sprechen von einer 
stagnierenden Entwicklung und 47 % von einem Umsatzplus. Für den Arts and 
Crafts Einzelhandel ergibt sich ein differenziertes Bild. Mehr als 70 % der unter-
suchten Betriebe konstatiert hier eine positive Umsatzentwicklung in den letzten 
fünf Jahren bzw. seit Gründung des Geschäfts, während knapp 30 % der Betriebe 
ihre Umsätze als stagnierend kennzeichnen.  
Zukunftsaussichten 
Ungeachtet von Bedenken über die allgemeine Entwicklung des Stadtzentrums 
sehen 55 % der Befragten die Zukunft des eigenen Unternehmens innerhalb der 
nächsten zehn Jahre positiv. 45 % erwarten kaum Veränderungen. Auffällig ist, dass 
nur 29 % der Befragten des Arts and Crafts Einzelhandels positiv in die Zukunft 
schauen.  
Sichtweisen und Einstellungen  
Die Sichtweisen der Einzelhändler als zentrale Akteursgruppe im Stadtzentrum sind 
grundlegend für die Beurteilung der Situation und der aktuellen Veränderungen in 
Downtown Mount Vernon. Die folgende Darstellung beruht wiederum auf der Be-
fragung von 22 Einzelhändlern im Herbst 2004. Dabei werden Vergleiche zu einer 
durch den Verfasser im Jahr 2000 durchgeführten Analyse gezogen. 
Stärken und Potenziale sowie Probleme und Gefährdungen des Stadtzentrums 
aus Sicht der Einzelhändler werden in Tabelle 3-29 und Tabelle 3-30 wiedergegeben. 
Als wichtigste Stärken und Potenziale sind die angenehme Atmosphäre und hohe 
Attraktivität des Stadtzentrums sowie der gute Zugang und die verkehrliche Situa-
tion zu nennen. Hinzu treten das gute Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot 
sowie der Vorteil der geringen Mieten im Stadtzentrum. Bedeutung haben schließ-
lich die als positiv gewertete Zusammenarbeit der Händler und anderer Schlüs-
selakteure sowie die erfolgreiche Vermarktung der Downtown. Damit sind keine 
grundlegenden Unterschiede zu den Ergebnissen der Befragung im Jahr 2000 fest-






Tabelle 3-29 Downtown Mount Vernon: Stärken und Potenziale aus Sicht der 
Händler* 
angenehme Atmosphäre und hohe Attraktivität 5
guter Zugang und verkehrliche Situation 5








attraktive kulturelle Ereignisse  1
gute Zusammenarbeit der Händler und Stakeholder 5
gute Vermarktung der Downtown 4
Organisation 
passende Strategien und Konzepte 1
* mit Anzahl der Nennungen (Hinweis: Es waren keine Antwortkategorien vorgegeben) 
Bei den Problemen und Gefährdungen von Downtown als Einzelhandelsstand-
ort steht die Parkplatz- und Verkehrssituation an erster Stelle, obwohl viele Befragte 
einräumen, dass es sich dabei vor allem um ein Wahrnehmungsproblem handelt 
und der verkehrliche Zugang zugleich als wichtige Stärke des Stadtzentrums ange-
sehen wird. Kritisiert werden weiterhin der schlechte Zustand von Gebäuden und 
der Leerstand von Geschäftsräumen. Auf der Angebotsseite bemängeln die Befrag-
ten vor allem den geringen Kundenstrom und das Fehlen eines Einzelhandelsan-
kers. Probleme im Bereich der Organisation von Downtown-Interessen, z. B. Män-
gel der Kommunikation und Information zwischen wichtigen Akteuren, werden 
kaum genannt.  
Tabelle 3-30 Downtown Mount Vernon: Probleme und Gefahren aus Sicht der 
Händler* 
schlechte Verkehrs- und Parkplatzsituation 7Physische 
Gegebenheiten hoher Leerstand bzw. schlechter Gebäudezustand 5
geringer Kundenstrom 6
fehlendes „Ankergeschäft“ des Downtown-Einzelhandels 4
geringer Anteil des „traditionellen“ Einzelhandels 2
hohe Fluktuation im Einzelhandel 2
unzureichende und unterschiedliche Öffnungszeiten 1
mangelnde Wettbewerbsfähigkeit 1
mangelndes Angebot im Einzelhandel 1
Nutzungen/ 
Einzelhandel 
negatives Image der Downtown 1
ungenügende Information/Kommunikation zw. Akteuren  2
fehlende oder unzureichende Strategie/Konzeption 1
mangelnde Zusammenarbeit der Händler und Stakeholder 1
Organisation 
mangelnde Vermarktung der Downtown 1
*  mit Anzahl der Nennungen (Hinweis: Es waren keine Antwortkategorien vorgegeben) 
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Während sich die Ergebnisse hinsichtlich der baulich-physischen Gegeben-
heiten mit denen aus der Untersuchung des Jahres 2000 decken, gibt es für die 
anderen beiden Bereiche wesentliche Unterschiede. Damals wurden der „neue“ 
Branchenmix in Downtown sowie Lücken im Einzelhandelsangebot als zentrale 
Probleme herausgestellt. Darüber hinaus galt die Vermarktung des Stadtzentrums 
als große Herausforderung und die Befragten äußerten sich wesentlich selbstkriti-
scher hinsichtlich ihrer eigenen Rolle (z. B. Zusammenarbeit, Kommunikation) als 
im Jahr 2004. 
Hinsichtlich der Frage nach fehlenden oder wünschenswerten Nutzungen in 
Downtown würden fast 80 % der Befragten eine Stärkung des Arts and Crafts Einzel-
handels begrüßen. Interessanterweise kommt dieser Vorschlag vor allem von Ver-
tretern des nicht zum Arts and Crafts-Bereichs gehörenden Einzelhandels. Ein Drit-
tel der Befragten spricht von mehr Diversifikation im Downtown-Einzelhandel als 
Ziel für die Zukunft. Die Frage nach der Wahrscheinlichkeit von Veränderungen in 
den nächsten Jahren führt zu unterschiedlichen Antworten. Etwa 45 % aller Befrag-
ten und die Hälfte der Arts and Crafts Händler erwarten einen weiteren Bedeutungs-
gewinn des Arts and Crafts Einzelhandels. Mehr als 50 % der Interviewten betrach-
ten die Verbesserung des kulturellen Angebots als chancenreich. 
Die Revitalisierungsbemühungen in Downtown werden von den Einzelhänd-
lern generell positiv aufgefasst. Dies gilt grundsätzlich auch für das Streetscape-
Projekt zur Erneuerung von Straßen und Gehwegen im Jahr 2003, obwohl zugleich 
beklagt wird, dass dadurch über Monate Umsatzeinbußen zu verzeichnen waren. 
Als wichtige Maßnahmen für die Fortsetzung der wirtschaftlichen Revitalisierung 
werden von den Einzelhändlern die Erweiterung des kulturellen Angebots, die 
wachsende Spezialisierung des Einzelhandelsangebots, die touristische Vermarktung 
des Stadtzentrums, die Verbesserung der Zusammenarbeit entscheidender Akteure 
und die Förderung von Unternehmensgründungen genannt.  
3.4.2.4 Ziele, Akteure und Instrumente der baulichen und wirtschaftlichen 
Erneuerung 
Wie in 2.4.2.2 herausgestellt, interessieren in dieser Arbeit entscheidende lokale 
Einflussfaktoren der Entwicklung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte. 
Wichtige Faktoren, die sich auf die Angebotsseite und teilweise Nachfrageseite be-
ziehen, wurden für Mount Vernon bereits in der Darstellung in 3.4.2.3 aufgezeigt. 
In diesem Teilkapitel sollen das Wirken und die Gestaltungsmöglichkeiten von 
Stakeholdern im Mittelpunkt der Betrachtungen stehen. Analysiert werden im Fol-
genden wichtige Ziele und Akteurskonstellationen sowie verwendete Instrumente 
der Entwicklung von Downtown Mount Vernon. 
Ziele der Downtown-Revitalisierung 
Downtown Mount Vernon erfährt wie das Stadtzentrum von Chillicothe eine be-
sondere öffentliche Aufmerksamkeit, die sich aus der historischen und architektoni-
schen Bedeutung sowie der immer noch wichtigen wirtschaftlichen Stellung für die 




kaufszentrum Mount Vernons eröffnete, war der Einzelhandel im Stadtzentrum 
einem deutlichen Wandel unterworfen. In dieser Zeit und in den 1970er Jahren 
erfolgten Anstrengungen zur Neugestaltung des öffentlichen Raums, u.a. durch das 
Anlegen öffentlicher Parkplätze und die Umsetzung eines streetscape-Projekts. Trotz 
dieser Bemühungen konnte das Wachstum der Einkaufszentren am Stadtrand aller-
dings nicht aufgehalten werden, so dass Downtown hinsichtlich seiner Versor-
gungsfunktion eine nur noch nachrangige Stellung für Knox County einnimmt. 
Die Ziele der Revitalisierung aus Sicht der Stadtverwaltung und der interessen-
übergreifenden Downtown-Vereinigungen gleichen denen in Chillicothe. Sie kön-
nen wie folgt umrissen werden (MV_01; MV_02; MV_03; MV_05; MV_08; MV_102; 
MVN 2005c): 
- Fortsetzung der baulichen Erneuerung, insbesondere Wiederherstellung und In-
betriebnahme des Woodward Opera House als öffentliche Veranstaltungsstätte, 
- Erhaltung der jüngst getätigten Maßnahmen zur Aufwertung des öffentlichen 
Raums und Verbesserung des baulichen Zustands auch in den Randbereichen, 
- Fortsetzung der wirtschaftlichen Erneuerung des Stadtzentrums unter Bewah-
rung einer starken Einzelhandelskomponente mit Betonung eines spezialisierten 
Downtown-Einzelhandels, 
Als wichtige Rahmenbedingungen dafür werden die Verbesserung der Zusam-
menarbeit und Abstimmung zwischen den Einzelhändlern, die Vermarktung der 
Downtown an eine touristische Klientel, die Verbesserung der Zusammenarbeit von 
Stakeholdern mit dem Ziel einer Beteiligung am Main Street Program sowie die 
Durchführung von Markt- und Konsumentenanalysen gesehen (vgl. auch 3.4.2.5 zu 
Handlungsfeldern und Maßnahmen). 
Akteure des Wandels 
Die folgende Betrachtung stellt wichtige Institutionen und Akteure heraus, die 
neben den Gewerbetreibenden und Konsumenten eine entscheidende Rolle für die 
Entwicklung des Stadtzentrums spielen. 
Heritage Center Association (HCA) 
Heritage Center Association (HCA) ging 1990 aus einer Einzelhändlerorganisation 
hervor. Um den veränderten Strukturen bei abnehmender Bedeutung des Einzel-
handels und dem zunehmenden Erstarken des Dienstleistungssektors Rechnung zu 
tragen, wurde die Organisation bewusst für andere Akteure geöffnet. Ziel von HCA 
ist, die wirtschaftliche und soziokulturelle Entwicklung der Downtown zu fördern 
(City of Mount Vernon 1998). Die Vermarktung der Downtown und des inner-
städtischen Einzelhandels ist der wesentliche Tätigkeitsbereich dafür. Im Rahmen 
der Bewerbung um staatliche Fördermittel nimmt HCA eine Hauptrolle ein und 
arbeitet eng mit der Stadtverwaltung zusammen (HCA 1998a). HCA finanziert sich 
vorrangig aus Mitgliedsbeiträgen in Höhe von 80 bis 300 US-$ p.a. sowie aus Spen-
den (HCA 2007). Hinsichtlich ihrer Tätigkeit versucht die Organisation dem Ansatz 
des National Main Street Program zu folgen und Mitglied des Ohio Main Street 
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Program zu werden. 1993 konnte erstmals ein Projektmanager zur Koordinierung 
wichtiger Aufgaben eingesetzt werden. In den letzten zehn Jahren war HCA durch 
Diskussionen um eine Neustrukturierung geprägt, die teilweise mit dem häufigen 
personellen Wechsel der Position des Downtown-Managers und Unsicherheiten der 
Finanzierung in Verbindung standen (MV_01; MV_02; MV_101).  
Projekt- bzw. Downtown-Manager 
Die Tätigkeit des Downtown-Managers erstreckt sich in erster Linie auf die Bereiche 
Innen- und Außenmarketing, Eventmanagement sowie Akquirierung von Förder-
mitteln (HCA 1998b). Der Manager nimmt eine wichtige Mittlerrolle der verschie-
denen Interessen ein, die durch HCA oder die Stadtverwaltung nicht erbracht 
werden könnte. Dies sprach in den 1990er Jahren zunächst für eine Doppel-
besetzung des Downtown-Projektmanagers zugleich als Geschäftsführer des Conven-
tion and Visitors Bureau. Allerdings führte diese Situation zu einer hohen Arbeits-
belastung und barg Gefahren der Interessenüberschneidung in sich. Seit 2001 ist 
die Stelle des Downtown-Managers daher unabhängig vom Tourismusbüro besetzt 
worden, vorrangig finanziert aus Mitteln von HCA mit Unterstützung der Stadtver-
waltung und des Ohio Downtown Revitalization Competitive Program. Die Finanzie-
rung soll künftig aus lokalen Steuermitteln bestritten werden. Seit Mitte 2007 ist be-
reits der fünfte Downtown-Manager innerhalb von sechs Jahren tätig (MV_01). 
City of Mount Vernon 
Im Rahmen ihrer Verwaltungs- und Entwicklungsaufgaben spielt die City of Mount 
Vernon eine wesentliche Rolle für den weiteren Wandel von Downtown. Auf Be-
schluss des Stadtrats und mit Unterstützung staatlicher Fördermittel flossen seit 
dem Jahr 2000 kommunale Mittel in Höhe von 575.000 US-$ zur Erneuerung der 
Infrastruktur in das Stadtzentrum (MV_05).62 Darüber hinaus unterstützen der 
Stadtrat und die Stadtverwaltung die Aktivitäten von HCA und des Downtown-
Managers finanziell sowie durch technische und personelle Leistungen. Dagegen 
greifen sie kaum in die konkrete bauliche und wirtschaftliche Entwicklung des 
Stadtzentrums ein, die vorrangig als private Aufgabe betrachtet wird (MV_05). Un-
verzichtbar ist die Tätigkeit der Stadtverwaltung aber hinsichtlich der Beantragung 
öffentlicher Fördermittel für Downtown und zur Bereitstellung der erforderlichen 
Gegenfinanzierung.  
Mount Vernon Knox County Chamber of Commerce 
Die lokale Gewerbekammer ist als Akteur im „Hintergrund“ der Revitalisierungs-
maßnahmen einzuordnen (MV_08). Zwar ist ihre Tätigkeit vorrangig auf die För-
derung von Industrie- und Handwerksbetrieben ausgerichtet, doch kommt ihr bei 
der Vermarktung des Stadtzentrums eine erhebliche Bedeutung zu. Ein auf Down-
town gerichteter Fokus der Tätigkeit existiert allerdings nicht. 
                                            
62   Im gleichen Zeitraum unterstützte die City of Mount Vernon die Erneuerung der Infra-




Knox County Convention and Visitors Bureau 
Das 1990 gegründete Convention und Visitors Bureau (CVB), das größtenteils durch 
Knox County getragen wird, übernimmt zu einem wesentlichen Teil das Außen-
marketing der Downtown für unterschiedliche touristische Zielgruppen. Dabei ist 
das Stadtzentrum mit seinem historischen Charakter ein Schwerpunkt der Vermark-
tung des County im Sinne eines heritage tourism. Der Direktor des CVB ist zugleich 
Sekretär der Woodward Development Corporation und war lange Zeit auch Projekt-
Manager für Downtown (MV_01). 
Woodward Development Corporation 
Die Woodward Development Corporation (WDC) wurde 1997 auf Empfehlung der 
Knox Performing Arts Coalition von engagierten Bürgern und Unternehmern gegrün-
det (MV_04). Die Institution verantwortet den Ankauf, die Sanierung und das Ma-
nagement des Woodward Opera House als eines der wertvollsten Bauwerke der 
Stadt und als künftig kulturell bedeutsame Einrichtung von Downtown (s. 3.4.2.5). 
Mount Vernon Parking Company 
Die Mount Vernon Parking Company ist eine Vereinigung von Geschäftsleuten, 
deren Ziel die Bereitstellung ausreichender Parkmöglichkeiten im Stadtzentrum ist. 
In den 1960er Jahren als Reaktion auf den sinkenden Kundenstrom gegründet, 
kaufte die Vereinigung mehrere Grundstücke, die nach Abriss älterer Bauten zu 
Parkplätzen umgestaltet wurden. Mitgliedsbeiträge und kommunale Zuweisungen 
sichern die Pflege und Erhaltung der Parkplätze (vgl. MV_05). 
The Community Foundation of Mount Vernon & Knox County 
Die seit 1944 bestehende Stiftung für Mount Vernon und Knox County fördert 
jährlich Aktivitäten verschiedener Art in Höhe von einer Million US-$. Im Vorder-
grund stehen dabei Stipendien für begabte Schüler und Studenten, doch widmet 
sich die Stiftung auch dem Erhalt und der Erneuerung des baulichen Erbes im 
County. So wurde beispielsweise die Sanierung des Woodward Opera House mit 
100.000 US-$ unterstützt (MV_07). 
Greater Downtown Management Council 
Zur Vorbereitung und Unterstützung von Entscheidungen im Stadtrat wurde 2005 
die Bildung des Greater Downtown Management Council angeregt, das im Sinne eines 
„clearing house“ Vertreter unterschiedlicher Interessen im Stadtzentrum zusammen-
bringt. Mitglieder sind Vertreter von HCA, WDC, CVB, der Chamber of Commerce 
und der Downtown Parking Company sowie der Stadtverwaltung (MV_05). Eine erste 
wichtige Aufgabe war die Vorbereitung der Einführung einer kommunalen Beher-
bergungssteuer (city lodging tax) und die Aufteilung der erwarteten Einnahmen an 
HCA, WDC und die Downtown Parking Company (MV_05, MV_102). Der erarbeitete 
Vorschlag wurde im Oktober 2005 vom Stadtrat verabschiedet (MVN 2005b). 




Die wesentlichen Akteursgruppen sowie ihr Zusammenwirken bei der Entwicklung 
von Downtown veranschaulicht überblicksartig Abbildung 3-32. In vereinfachter 
Weise sind Veränderungen der Beziehungen zwischen den Jahren 2000 und 2005 
dargestellt, die sich vor allem durch die Einsetzung eines Downtown-Managers und 
die Gründung des Greater Downtown Management Council ergeben.  
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Abbildung 3-32 Downtown Mount Vernon: Institutionen und Akteursgruppen im 
Stadtzentrum in den Jahren 2000 und 2005  
(Quelle: eigener Entwurf) 
Instrumente der baulichen und wirtschaftlichen Erneuerung 
In diesem Abschnitt werden Instrumente vorgestellt, die die Ausformung der bauli-
chen und ökonomischen Erneuerung des Stadtzentrums betreffen und dadurch ei-
nen direkten oder indirekten Einfluss auf die Einzelhandelsentwicklung haben. Im 
Vergleich zu Chillicothe sind in Mount Vernon spezifische lokale Instrumente, die 
die Wirtschaftsförderung und Gebäudesanierung durch Vergabe von Finanzmitteln 
bzw. durch Steuererleichterungen unterstützen, erst spät zum Tragen gekommen. 
Knox County Comprehensive Plan  
Knox County verfügt über ein 1998 aufgestelltes, mittel- bis langfristiges Leitbild 
für die Entwicklung des County und der Stadt Mount Vernon. Innerhalb verschie-
dener Themenbereiche, z. B. zum Denkmalschutz, wird Bezug zur Entwicklung von 
Downtown Mount Vernon genommen (Knox County 1998, 103 und 117ff.). Dieser 
Plan stellt einen Konsens verschiedener Interessen dar. Seine Bedeutung sollte 
allerdings nicht überschätzt werden, denn der Plan ist nicht rechtsverbindlich und 
seine Ziele können leicht verändert werden. Gleichwohl nimmt HCA bei der 
Bestimmung eigener Leitlinien der Downtown-Entwicklung engen Bezug auf diesen 




Landnutzungs-, Baurechts- und Denkmalschutzbestimmungen 
Der Planning and Zoning Code Mount Vernons ist Grundlage der allgemeinen Stadt- 
und Flächennutzungsplanung (City of Mount Vernon 1995). Das Stadtzentrum ist 
darin als eigene Kategorie (central business district) ausgewiesen. Grundsätzlich ist 
die Wohnnutzung im Stadtzentrum dabei nicht beschränkt, doch bleibt die Reak-
tivierung ehemaliger Obergeschossnutzungen nach längeren Nutzungspausen pro-
blematisch (City of Mount Vernon 1995; MVN 2005a). 1993 wurden als weitere Flä-
chennutzungskategorie historical districts sowie entsprechende Gestaltungsregeln für 
historisch wertvolle Gebäude in den Zoning Code aufgenommen (City of Mount 
Vernon 1995). Eine 1998 verabschiedete Gestaltungssatzung kommt allerdings nur 
dann zum Tragen, wenn bei baulichen Veränderungen öffentliche Fördermittel in 
Anspruch genommen werden. Ein strikteres Vorgehen in dieser Hinsicht wird in-
zwischen von HCA angemahnt (MVN 2007d).  
Entwicklungspläne für das Stadtzentrum 
Zwischen 1990 und 1994 wurde auf Initiative der Heritage Center Association der 
Economic Development Plan für das Stadtzentrum erstellt und vom Stadtrat verab-
schiedet (resolution 1995-05, 1998-91). Der Plan benennt Potenziale und Probleme 
der Downtown und definiert Ziele der künftigen Entwicklung sowie Möglichkeiten 
der Erreichung dieser Ziele (City of Mount Vernon 1998). Allerdings findet er ak-
tuell keine Anwendung (MVN 2007d), so dass letztlich eine umfassende Strategie 
zur Entwicklung der Downtown fehlt (MV_08). Ausgangspunkt einer gezielten Kon-
zeption zur Förderung des Tourismus im Stadtzentrum war die Teilnahme Mount 
Vernons an der ersten Heritage Tourism Initiative des Bundesstaates Ohio 1995. Mit 
Hilfe von Fördermitteln konnten Attraktionen des heritage tourism identifiziert und 
bewertet werden. Das im Ergebnis erstellte Vermarktungs- und Handlungskonzept 
misst dem Stadtzentrum eine Vorrangstellung der touristischen Entwicklung von 
Knox County bei (ODTT 1997b).  
Community Reinvestment Area und National Register 
Seit 2005 existiert im Stadtzentrum ein Sanierungs- und Entwicklungsgebiet (com-
munity reinvestment area) zur Förderung gewerblicher Investitionen im Gebäude-
bestand (MV_101). Im Gegenzug zu privaten Sanierungsaufwendungen werden den 
Gebäudeeigentümern die Grundsteuern über einen Zeitraum von maximal 15 
Jahren erlassen. Dieses Instrument stößt seit seiner Einführung auf hohes Interesse 
(MVN 2005d). Darüber hinaus ist die Aufnahme von Downtown Mount Vernon in 
das nationale Denkmalschutzregister (National Historic Register) geplant, woraus sich 
weitere Steuererleichterungen im Falle von Investitionen ergeben könnten (vgl. 
auch 2.3.3.3).  
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3.4.2.5 Handlungsfelder und Maßnahmen der Revitalisierung 
In den folgenden Abschnitten werden zentrale Aktivitäten der wirtschaftlichen und 
baulichen Erneuerung des Stadtzentrums von Mount Vernon gekennzeichnet. Als 
Teil der Revitalisierungsbemühungen sollen jüngst umgesetzte, laufende und ge-
plante Handlungsfelder und Maßnahmen beschrieben werden .  
Streetscape-Projekt mit Unterstützung staatlicher Fördermittel 
Erste nennenswerte Aktivitäten zur Erneuerung der Infrastruktur im Stadtzentrum 
begannen in den 1970er Jahren angesichts des Wachstums der Einkaufszentren am 
Stadtrand und des fortschreitenden Niedergangs des Downtown-Einzelhandels 
(City of Mount Vernon 1998). Geschäftsleute und andere interessierte Akteure leite-
ten zu Beginn der 1980er den Prozess für ein streetscape-Projekt zur Neugestaltung 
von Straßen und Gehwegen im Bereich South Main Street ein. Dabei trugen die 
ansässigen Immobilien- und Geschäftseigentümer den Hauptteil der Kosten in 
Höhe von 90 %, während die Stadt den Rest von 10 % beisteuerte.  
 
Abbildung 3-33 Mount Vernon: Straßenmöblierung in der South Main Street 
(Foto: Verfasser) 
Nach etwa 20 Jahren zeichnete sich um das Jahr 2000 der Bedarf ab, die Stra-
ßenmöblierung, das Straßengrün sowie die öffentlichen Wege entlang von South 
Main Street zu erneuern (siehe Abbildung 3-33). Zur Umsetzung dieses Projekts 
bewarb sich Mount Vernon erfolgreich um Fördermittel des Ohio Downtown 
Revitalization Competitive Program. Aus diesem Programm konnten 140.000 US-$ 
Fördermittel, unterstützt durch 575.000 US-$ aus anderen Quellen der Stadt Mount 
Vernon, für die Erneuerungsmaßnahmen in den Jahren 2000 sowie 2003 und 2004 
eingesetzt werden (MV_05). Eine finanzielle Beteiligung der ansässigen Grundeigen-
tümer wie beim ersten Projekt wäre am Widerstand der Betroffenen gescheitert. Die 
von über 330 Geschäftsinhabern und Grundeigentümern geforderte Wiederherstel-




Charakter des Stadtzentrums stärker betonen sollte, wurde mit der Begründung des 
hohen Kostenaufwands abgelehnt. Die Erneuerung der Infrastruktur beschränkte 
sich wiederum auf das Kerngebiet der Downtown um South Main Street, während 
andere Teile der Downtown nicht davon profitierten.  
Gebäudesanierung mit Unterstützung staatlicher Fördermittel 
Mount Vernon beteiligte sich bisher dreimal erfolgreich am Downtown Revitalization 
Competive Program des Bundesstaates Ohio und erhielt daraus Fördermittel in Höhe 
von insgesamt 1,2 Mio. US-$. Als lokale Gegenfinanzierung konnten insgesamt 4,1 
Mio. US-$ aus privaten und öffentlichen Quellen mobilisiert werden (City of Mount 
Vernon 1998; MVN 2006b). Mit Hilfe dieser Fördermittel wurde neben den bereits 
erwähnten Maßnahmen zur Verbesserung der öffentlichen Infrastruktur die Sanie-
rung von etwa 100 Gebäuden unterstützt (MVN 2005d). Allein aus der dritten Pro-
grammteilnahme 2002/03 standen insgesamt 260.000 US-$ Fördermittel für private 
Gebäudesanierungen zur Verfügung, wobei interessierte Eigentümer Mittel in Höhe 
von mindestens 100 % der förderbaren Summe aufbringen mussten (MV_05). 
Die Sanierung konzentriert sich vorrangig auf die Erneuerung der Gebäude-
fassaden, während der Innenausbau, vor allem der Obergeschosse, nur im Hinter-
grund der Aktivitäten steht. Ein Problem stellt dabei der Leerstand mehrerer großer 
Gebäude dar, die ehemals als Kauf- oder Lagerhäuser genutzt wurden. Solche „white 
elephants“ konzentrieren sich vor allem im südlichen Bereich der South Main Street 
(MV_05).63 Günstige Aussichten bestehen für ein ehemaliges Kino, in dem Umbau-
arbeiten für eine künftige Nutzung als Außenstelle des Central Ohio Technical College 
erfolgen. Das College erwarb das Gebäude mit Unterstützung der Community Foun-
dation im Sommer 2006 (MVN 2006a). Mit voraussichtlich bis zu 1.000 Studenten 
vor Ort könnte dieses Vorhaben ab 2008 wesentlich zur Belebung der Downtown 
beitragen. Die Sanierung eines Lagerhauses sowie die Restaurierung des Woodward 
Opera House werden im Folgenden näher beschrieben. Schließlich ist die durch 
staatliche Mittel und eine Stiftung geförderte Erneuerung eines ehemaligen Bahn-
hofsgebäudes am Rand der Downtown zu nennen, das als künftiger touristischer 
Anlaufpunkt einen Beitrag zur Aufwertung der westlichen Teile des Stadtzentrums 
liefern könnte (MV_05). 
Sanierung und Wiederinbetriebnahme des Woodward Opera House 
Die Restaurierung des Woodward Opera House (Abbildung 3-34) steht in einem 
engen Zusammenhang mit der soziokulturellen Entwicklung des Stadtzentrums 
und seiner Vermarktung im Sinne des heritage tourism. Das 1851 errichtete Gebäude 
ist das älteste erhaltene Theatergebäude der USA, das noch über eine authentische 
Inneneinrichtung des ausgehenden 19. Jh. verfügt (WDC/KPAC 2000). Durch seine 
Lage inmitten des Stadtzentrums und seine historische Bedeutung stellt die Sanie-
rung und geplante Wiederinbetriebnahme des Woodward Opera House das mo-
mentan wichtigste Projekt in Downtown Mount Vernon dar.  
                                            
63  Das Mount Vernon Nazarene College zeigte im Sommer 2007 Interesse an der Nutzung eines 
ehemaligen Geschäftsgebäudes in South Main Street (MVN 2007b) 




Abbildung 3-34 Mount Vernon: Woodward Opera House vor Sanierungsbeginn  
(Foto: Verfasser) 
Nach einem ersten Anlauf zur Rettung des Gebäudes in den 1970er Jahren kon-
kretisierten sich die Bemühungen ab Mitte der 1990er Jahre durch eine Initiative 
interessierter Bürger und Unternehmer. Zur Umsetzung des Projekts wurde 1997 die 
Woordward Development Corporation als Public-Private-Partnership gebildet. Die 
Sanierungskosten werden sich auf etwa 14 Mio. US-$ belaufen (MVN 2007b), wobei 
das Projekt von einer öffentlichen Anleihe abgesehen ohne die Aufnahme von 
Krediten auskommen und allein aus Fördermitteln, Steuern (city lodging tax), Stif-
tungsmitteln und privaten Spenden finanziert werden soll. Die im Jahr 2000 begon-
nene Sanierung erfolgt schrittweise. Zunächst wurden Sicherungsarbeiten durchge-
führt und das Dach instand gesetzt. Danach konzentrierte man sich auf die Vermie-
tung der Einzelhandelsflächen im Erdgeschoss, um eine zusätzliche Finanzierungs-
quelle für das Projekt zu schaffen (2003/04). Im Sommer 2007 fand eine umfassen-
de Sanierung der Fassade statt (MVN 2007c). Als nächster Schritt ist die Sanierung 
des Theatersaals geplant. Dies erfordert umfassende An- und Umbauten in einem 
Nebengebäude, in dem später Proberäumlichkeiten und sanitäre Einrichtungen 
untergebracht sein werden. Mit Fertigstellung wird der Theatersaal etwa 400 Plätze 
für Veranstaltungen verschiedenster Art bieten.  
Im Sinne der wirtschaftlichen Belebung des Stadtzentrums setzen öffentliche 
Akteure, aber auch die Mehrzahl der Geschäftsleute große Hoffnungen in die 
Realisierung des Projektes. Die lange Projektdauer, die zum Projektstart nicht abzu-
sehen war, sowie die deutlich gestiegenen Projektkosten haben über die Jahre aller-
dings zu einer kritischen Haltung vieler Geschäftsleute geführt. Dazu beigetragen 
haben die deutliche touristische Orientierung des Projekts sowie der durch die 
Projektverantwortlichen propagierte Wandel der Downtown zu einem Zentrum des 
spezialisierten Einzelhandels (vgl. MV_01). 
Umbau der Organisation in der Downtown 
Der Umbau der Organisationsstrukturen in Downtown Mount Vernon, der seit den 
späten 1990er Jahren ein Thema ist (vgl. Otto 2001), hat mit der Einsetzung eines 




wichtige Fortschritte erzielt. Andere Aufgaben und Zielstellungen, die im Jahr 2000 
formuliert wurden, sind dagegen allenfalls ansatzweise erreicht worden. Dazu ge-
hören die Förderung von Geschäftseröffnungen und Geschäftserweiterungen sowie 
die Anwerbung geeigneter Einzelhandelsgeschäfte aus anderen Gemeinden. Die 
Heritage Center Association sieht ihre künftige Rolle vor allem in der Vermarktung 
der Downtown mit einem auf den spezialisierten Einzelhandel ausgerichteten 
Schwerpunkt (MV_02; MVN 2005c). Dieser soll sich jedoch nicht nur auf eine tou-
ristische Klientel ausrichten, sondern auch die Bewohner von Knox County ein-
beziehen (MVN 2007d) 
Kein Thema mehr ist die noch im Jahr 2000 diskutierte Einrichtung eines special 
improvement districts (vgl. 2.3.3.3). Dagegen hat die Bewerbung um eine Teilnahme 
am Main Street Program erste konkrete Züge angenommen. Im Februar 2007 fanden 
eine Vor-Ort-Besichtigung und ein Workshop mit Vertretern von Heritage Ohio statt 
(MVN 2005e). Eine Aufnahme in das Main Street Program wird von HCA bis Ende 
2007 angestrebt (MVN 2007a), doch bleibt die Erreichung dieses Ziels unsicher. 
Zwar wurden Fragen der stabilen Finanzierung von Aufgaben der HCA durch die 
Einführung der city lodging tax mittelfristig gelöst. Die Umstrukturierung und 
Neuausrichtung von HCA gilt jedoch nach wie vor als nicht abgeschlossen 
(MV_101). Erschwerend wirkt hierbei, dass der letzte Downtown-Manager nach nur 
1,5-jähriger Tätigkeit im April 2007 kündigte (MVN 2007e). 
Wirtschaftliche Erneuerung 
Die fortgesetzte wirtschaftliche Erneuerung des Stadtzentrums beruht in erster Linie 
auf Aktivitäten des privaten Sektors (vgl. 3.4.2). Während Heritage Center Association 
bislang wenig erfolgreich bei der Förderung des wirtschaftlichen Wandels war, be-
teiligt sich die Stadtverwaltung nicht an direkten Maßnahmen zur Belebung des 
Downtown-Einzelhandels. Dennoch deuten die Restaurierung des Woodward Ope-
ra House als kultureller „Anker“ des Stadtzentrums und die Gesamtvermarktung der 
Downtown im Sinne des heritage tourism auf die Zielstellung der künftigen Ausrich-
tung des Downtown-Einzelhandels hin: „[…] planning groups have […] identified the 
performing arts and tourism as two natural business evolutions being created in our 
central business district” (vgl. auch MV_08; MVN 2005c; WDC/KPAC 2000).  
In Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Erneuerung sind neben dem Wood-
ward Opera House zwei weitere Projekte zu nennen, die einerseits auf individuelles 
Engagement und andererseits auf das Wirken eines privatwirtschaftlichen Kon-
sortiums zurückgehen. Im ersten Fall ist die geplante Sanierung eines ehemaligen 
Lagerhauses durch einen lokalen Investor als potenziell bedeutsam für die wirt-
schaftliche Orientierung des Stadtzentrums zu nennen. Hier sollen sich ein Groß-
handel regionaler Landwirtschaftserzeugnisse und ein business incubator (Gründer-
zentrum) für Kleinstunternehmen ansiedeln (MV_03; MV_06). Das Projekt beruht 
auf dem Interesse eines lokalen Geschäftsmanns, der gewerblich bisher nicht im 
Stadtzentrum tätig ist, aber eine aktive Rolle im gesellschaftlichen Leben Mount 
Vernons einnimmt. Der zweite Fall bezeichnet die Übernahme des „Alcove Restau-
rants“ als traditionsreiche gastronomische Institution im Stadtzentrum durch ein 
Konsortium verschiedener Geschäftsleute mit hohem Interesse an der Downtown-
Entwicklung (MV_01; MV_06). 
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Tourismus- und Eventförderung 
Downtown Mount Vernon ist Veranstaltungsort einer Reihe lokal und überörtlich 
bekannter Events. Bedeutendstes Ereignis ist das jährlich im August stattfindende 
„Dan Emmett Music and Arts Festival“, das in der gesamten Downtown stattfindet 
und an den in Mount Vernon geborenen Komponisten Dan Emmett erinnert 
(MV_01). Daneben existieren zahlreiche andere Veranstaltungen wie eine sommer-
liche Konzertreihe oder die „Christmas Parade“. Ein anderes „Event“ ist der seit 
dem Jahr 2000 wöchentlich auf dem Public Square stattfindende farmers market. Die 
Idee für diesen Markt entstand in Zusammenarbeit der Stadt Mount Vernon und 
von Knox County mit dem Kenyon College und der regionalen Landwirtschaft. Ziel 
ist sowohl, den Absatz der heimischen Landwirtschaft vor Ort zu fördern, als auch 
das Stadtzentrum durch ein weiteres Angebot attraktiver zu machen. Seit einigen 
Jahren finden im Stadtzentrum von Mai bis Oktober jeweils am ersten Freitag eines 
Monats weitere Veranstaltungen zur Vermarktung des Downtown-Einzelhandels 
statt. Jeweils unter einem speziellen Motto wie z. B. „Taste of Mount Vernon“ 
stehend, kommen dazu bis 1.500 Besucher in das Stadtzentrum (MV_02; MV_03; 
MVN 2005d). 
3.4.3 Diskussion und Beurteilung der Fallstudien 
In diesem Kapitel sollen die zunächst getrennt behandelten Untersuchungen in 
Downtown Chillicothe und Downtown Mount Vernon zusammengeführt und 
durch Gegenüberstellungen beurteilt werden. Zunächst erfolgt eine Einordnung 
und Bewertung des Downtown-Einzelhandels (3.4.3.1). Danach werden Heraus-
forderungen und Rahmenbedingungen der Entwicklung der Stadtzentren sowie 
Einflussfaktoren der Entwicklung des Downtown-Einzelhandels zusammenfassend 
beurteilt (3.4.3.2). Abschließend folgt eine Einschätzung der Situation und der Ent-
wicklungsaussichten von Downtown Chillicothe und Mount Vernon als Einzelhan-
delsstandorte (3.4.3.3). Grundlage für die Diskussion und Beurteilung sind die im 
Ergebnis der Literaturanalyse in Kapitel 2.4.1 formulierten Annahmen. Die folgende 
Darstellung ist somit eine wichtige Basis für die weitere Auswertung der Ergebnisse 
der empirischen Untersuchung in Kapitel 4. 
3.4.3.1 Situation des Einzelhandels in den beiden Stadtzentren 
Die Diskussion zum Einzelhandel in den beiden Stadtzentren erfolgt zunächst an-
hand einer Einordnung der Untersuchungsergebnisse aus Chillicothe und Mount 
Vernon in die in Kap. 2.4.1 getroffenen Annahmen zur Einzelhandelsentwicklung 
aus der Literatur. Anschließend sollen die gegenwärtige Bedeutung, Vitalität und 
Entwicklungsfähigkeit des Downtown-Einzelhandels unter Verwendung der in Kap. 




Einordnung in Annahmen der Einzelhandelsentwicklung 
Als Ausgangspunkte der Untersuchung wurden hinsichtlich der Entwicklung des 
Einzelhandels in den Stadtzentren in Kap. 2.4.1.1 Annahmen formuliert. Der Ein-
zelhandel in Downtown Chillicothe und Mount Vernon folgt, wie die Darstellun-
gen in 3.4.1.3 und 3.4.2.3 zeigen, weitgehend den dort getroffenen Aussagen, doch 
lassen sich einige Besonderheiten herausstellen: 
Zusammensetzung und allgemeine Entwicklung der Betriebe  
Der Downtown-Einzelhandel setzt sich weitgehend aus kleinen lokalen Einbetriebs-
unternehmen zusammen. Dabei handelt sich um Fach- und Spezialgeschäfte, zu-
meist mit Andienung. Die einzigen größere Betriebe sind in Chillicothe ein Möbel-
handel, der als Fachmarkt eingeordnet werden kann, und, bereits außerhalb des 
Untersuchungsgebiets gelegen, ein Lebensmittel-Supermarkt. In Mount Vernon 
können ein Fachmarkt für Haushaltsgeräte und ein Drogeriemarkt als größere 
Betriebe bezeichnet werden. Zwischen 2000 und 2005 hat sich der Downtown-Ein-
zelhandel hinsichtlich der Branchenzusammensetzung in Chillicothe nicht wesent-
lich und in Mount Vernon leicht verändert. Die Zahl der Betriebe sank in Chilli-
cothe zwischen 2000 und 2005 in allen Kategorien leicht. In Mount Vernon gab es 
unterschiedliche Einzelentwicklungen, obwohl auch hier die Gesamtzahl der Be-
triebe über den genannten Zeitraum leicht abnahm.  
Situation des „traditionellen“ Downtown-Einzelhandels 
Auffällig ist der in Chillicothe zunächst hoch erscheinende Anteil von Betrieben der 
Bedarfsbereiche Kleidung, Haushaltsgeräte, Wohnungseinrichtung und anderer Ver-
treter, die zum so genannten „traditionellen“ Downtown-Einzelhandel gehören 
(vgl. 2.4.1.1). Knapp 45 % der Einzelhandelsbetriebe können dieser Gruppe zu-
geordnet werden. Der Anteil von Branchen bzw. Bedarfsbereichen dieses Einzel-
handels ist mit 35 % in Mount Vernon geringer. Hier finden sich Anbieter von 
Kleidung und Schuhen, Möbeln und Raumausstattung, Haushaltswaren und -ge-
räten, Sportartikeln, Fotoartikeln und Optik, Schmuckwaren sowie Schreibwaren 
und Büroartikeln. In beiden Stadtzentren stellen allerdings nur wenige Betriebe 
Fachgeschäfte im herkömmlichen Sinne mit hoher Sortimentsbreite und teils auch 
-tiefe sowie einem mittleren bis hohen Qualitätsniveau dar. Bei genauer Betrach-
tung können nur etwa 10 % des ansässigen Einzelhandels in Chillicothe und 20 % 
der Betriebe in Mount Vernon zu Fachgeschäften des Gebrauchsgütereinzelhandels 
gezählt werden. 
Stellung des aus Standortsicht problematischen Einzelhandels 
Der Anteil der in ihrer Bedeutung als marginal businesses (vgl. 2.3.2.3) zu bezeich-
nenden Einzelhandelsbetriebe ist in beiden Städten mit einem Anteil von etwa 
einem Viertel als hoch zu bezeichnen. Dazu zählen Secondhand-Läden, Anbieter 
von Sammlerartikeln, Discount-Geschäfte und charity oder thrift stores (Verkauf von 
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Waren zugunsten von Sozialeinrichtungen), Pfandleihhäuser sowie sonstige Anbie-
ter in einzelnen Nischensegmenten (z. B. Computerbauteile, Comic-Hefte, Skate-
boards und Videospiele). Diese Geschäfte fallen durch ein quantitativ meist wenig 
umfassendes und qualitativ oft geringwertiges und veraltetes Sortiment, durch 
kurze Öffnungszeiten sowie einen allgemein schlechten Zustand der Ladeneinrich-
tung und teils auch des Gebäudezustands auf. Daneben sind etwa 15 % des Einzel-
handels in Downtown Chillicothe und bis zu 25 % der Betriebe im Stadtzentrum 
von Mount Vernon als standortneutral zu bezeichnen (z. B. Floristen, Sportartikel-
händler, Partyausstatter). Entsprechende Ableitungen können aus allen untersuch-
ten Städten auch für nicht interviewte Betriebe gezogen werden. Hinsichtlich der 
räumlichen Verteilung ist festzuhalten, dass die Mehrzahl der standortneutralen Be-
triebe und marginal businesses außerhalb der wichtigsten Einzelhandelskonzentra-
tionen der beiden Stadtzentren verortet ist. Allerdings haben diese Geschäfte eine 
zentrale Stellung im ehemaligen Kerngebiet von Downtown Chillicothe erlangt. 
Spezialisierung und Bedeutung des Arts and Crafts Einzelhandels 
In den beiden Stadtzentren finden sich zahlreiche Betriebe des spezialisierten Ein-
zelhandels, die sich auf einzelne Segmente mit meist geringem Gebrauchswert bei 
erheblicher Sortimentstiefe aber geringer Sortimentsbreite oder auf bestimmte Kon-
sumentengruppen orientieren. Der Arts and Crafts Einzelhandel mit einem Anteil 
von insgesamt 35 % der Betriebe in Downtown Chillicothe bzw. 45 % in Down-
town Mount Vernon kann bis auf wenige Ausnahmen diesem Segment zugerechnet 
werden. Während der Anteil dieser Einzelhandelsgruppe in Chillicothe zwischen 
2000 und 2005 leicht um 3 % fiel, wuchs er in Mount Vernon um etwa 10 %. Aller-
dings ergab sich dieser Gewinn in erster Linie durch den relativen Bedeutungsver-
lust anderer Branchen, denn in absoluten Zahlen gesehen, erweiterte sich der Arts 
and Crafts Einzelhandel in Mount Vernon nur um drei Geschäfte. In beiden Städten 
dominieren im Arts and Crafts Einzelhandel Anbieter standardisierter Geschenkarti-
kel sowie geringwertiger Antiquitäten und Handwerksprodukte, während ein 
individuelles und künstlerisch orientiertes Angebot weitgehend fehlt. Bedeutsam ist 
in Mount Vernon allerdings der hohe Anteil von Juwelieren und Goldschmieden. 
Über den Arts and Crafts Einzelhandel hinaus spezialisieren sich weitere 10 % der 
Einzelhandelsbetriebe in Chillicothe und 5 % der Geschäfte in Mount Vernon auf 
einzelne Nischensegmente (z. B. Brautmoden, Reformkost, Kanusport). 
Räumliche Verteilung und Konzentration des Downtown-Einzelhandels 
Der Einzelhandel in den beiden Stadtzentren konzentriert sich auf jeweils kleine 
Kerngebiete innerhalb der nach physischen Maßstäben weit größeren Downtowns. 
Allerdings gibt es einen deutlichen Unterschied zwischen den beiden Städten. Wäh-
rend sich der Einzelhandel in Mount Vernon auf das im geographischen und im 
wirtschaftlichen Sinne traditionelle Zentrum der Downtown konzentriert, hat in 
Chillicothe eine Verlagerung von Kernaktivitäten des Einzelhandels an den Nord-
rand des Stadtzentrums stattgefunden, der historisch gesehen eine eher untergeord-
nete Rolle spielte. Die Herausbildung dieser neuen Einzelhandelskonzentration 




die in diesem Teil des Stadtzentrums zahlreiche Gebäude aufkauften und sanierten. 
Damit ist ein hohes Agglomerationspotential vor allem für Kunden des Arts and 
Crafts Einzelhandels entstanden, der sich hier zu drei Vierteln konzentriert. In 
Mount Vernon schwankten zwei nachrangige Cluster im nördlichen und 
westlichen Teil des Stadtzentrums in ihrer Bedeutung über die Jahre, scheinen aber 
insgesamt weniger stabil als das Kerngebiet von Downtown zu sein. 
Beurteilung der Bedeutung, Vitalität und Entwicklungsfähigkeit des 
Downtown-Einzelhandels 
Die Beurteilung der Bedeutung, Vitalität und Entwicklungsfähigkeit des Einzelhan-
dels in den Stadtzentren erfolgt anhand der in Kapitel 2.4.2.1 gekennzeichneten 
Kriterien zur Ableitung und Beschreibung von Einzelhandelstypen sowie der in 
Kap. 2.4.2.3 gegebenen Explikation. Downtown Chillicothe ist hinsichtlich seiner 
Flächenausdehnung dritt- und hinsichtlich der Zahl der Einzelhandelsbetriebe 
zweitwichtigster Standort in Chillicothe. Das Stadtzentrum Mount Vernons ist der 
insgesamt zweitwichtigste Einzelhandelsstandort der Stadt. In seiner Bedeutung ist 
der Einzelhandel in den beiden Downtowns außerdem wie folgt zu beurteilen: 
- Von wenigen Ausnahmen abgesehen bestimmen kleine und kleinste Betriebe 
das Bild des Downtown- Einzelhandels. 
- Zwar ist eine gewisse Branchenvielfalt zu konstatieren, doch fehlen wichtige, 
traditionell mit Downtown in Verbindung gebrachte Branchen bzw. Bedarfs-
bereiche oder sie sind unterrepräsentiert (z. B. Drogerieartikel, Schmuckwaren 
und Damenbekleidung in Chillicothe sowie Schuhwaren, Bekleidung und Un-
terhaltungselektronik in Mount Vernon). 
- Das Preis- und Qualitätsniveau schwankt erheblich. Nur etwa ein Zehntel 
(Chillicothe) bis ein Fünftel (Mount Vernon) der Betriebe können zu Fachge-
schäften im herkömmlichen Sinne gezählt werden. 
- Der Kundeneinzugsbereich des Downtown-Einzelhandels umfasst zunächst vor 
allem Ross County bzw. Knox County, wobei der Arts and Crafts Einzelhandel 
über ein insgesamt größeres Einzugsgebiet verfügt.  
- Der Downtown-Einzelhandel und insbesondere die Arts und Crafts Geschäfte 
konzentrieren sich in kleinen Teilgebieten der beiden Downtowns. 
Hinsichtlich Fragen der Vitalität des Downtown-Einzelhandels können folgende 
Aussagen getroffen werden. Für beide Stadtzentren ist zunächst eine mäßige bis 
weitgehend positive Umsatzentwicklung zu konstatieren. Allerdings beschränkte in 
den letzten Jahren die Hälfte der nicht zum Arts and Crafts Einzelhandel gehören-
den Betriebe in Chillicothe ihren Sortimentsumfang. Der hohe Anteil wirtschaftlich 
marginaler und standortneutraler Betriebe ist in beiden Stadtzentren als bedenklich 
hinsichtlich des jeweiligen Sortimentsumfangs bzw. der Angebotsqualität einzu-
schätzen. Er wirkt sich zudem negativ auf die Bewertung physiognomischer Merk-
male aus, etwa durch Mängel bei der Ladeneinrichtung und Außengestaltung. Aber 
auch eine Reihe anderer Geschäfte fällt durch veraltete Ladeneinrichtungen auf. Zu-
dem sind die Öffnungszeiten als generell kurz und wenig abgestimmt zu bezeich-
nen. Hinzu kommen leer stehende Geschäftsräume, deren Anteil in Mount Vernon 
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als hoch und in Chillicothe als sehr hoch zu bezeichnen ist. Vereinzelte Investi-
tionen zur Sanierung von Geschäftsräumen wurden in letzter Zeit in den wirt-
schaftlichen Kernbereichen der Downtowns getätigt. Schließlich ist im Hinblick auf 
die Vitalität des Einzelhandels auch die Zusammenarbeit der Händler zu betrachten. 
Sie ist in Chillicothe als insgesamt unbefriedigend und in Mount Vernon als be-
friedigend, aber verbesserungswürdig zu bezeichnen. 
Mit Bezug auf die Beurteilung der Entwicklungsfähigkeit des Downtown-Einzel-
handels kann folgende Einordnung getroffen werden. Die Konkurrenzsituation, ins-
besondere zum großflächigen Einzelhandel, wurde von einer Mehrheit der befrag-
ten Einzelhändler in beiden Stadtzentren als problematisch herausgestellt. Für den 
Arts and Crafts Einzelhandel ist die Wettbewerbssituation vor allem zum kleinteili-
gen Einzelhandel an anderen Standorten kennzeichnend, obwohl in Chillicothe ein 
hoher, direkter Wettbewerbsdruck auch vom großflächigen Filialeinzelhandel auf 
den Arts and Crafts Einzelhandel ausgeht. Der Einzelhandel in Downtown Chilli-
cothe ist darüber hinaus bis auf wenige Ausnahmen als jung bzw. sehr jung zu be-
zeichnen. Auch in Downtown Mount Vernon ist ein geringes Alter der Betriebe prä-
gend, obwohl hier immerhin ein Drittel der Geschäfte älter als 15 Jahre ist. Dies 
lässt auf eine hohe bzw. mäßig hohe Fluktuation in der Vergangenheit und Gegen-
wart schließen, teilweise begründet durch geringe Geschäftserfahrungen vieler 
Händler. Die Inhaberschaft ist dabei nahezu vollständig lokalbasiert und somit 
unabhängig von Entscheidungen nicht-ortsansässiger Unternehmen. Schließlich ist 
die Eigentumsquote an den Geschäftsräumen in Chillicothe als relativ gering und 
in Mount Vernon als sehr gering zu bezeichnen.  
Die Beurteilung der Gesamtbedeutung des Downtown-Einzelhandels in Chilli-
cothe und Mount Vernon erschließt, dass in beiden Fällen eine weitgehend ver-
gleichbare Situation und ähnliche Entwicklungsaussichten vorliegen, sich in ein-
zelnen Details jedoch Unterschiede zeigen. Der Einzelhandel in Chillicothe ist in 
seiner Bedeutung als insgesamt moderat mit stagnierender Tendenz, in seinem Zu-
stand als gering bis mäßig vital und in seiner Entwicklungsfähigkeit, insbesondere 
durch eine nennenswerte Konkurrenzsituation, als erheblich gefährdet zu kenn-
zeichnen. Dies trifft mit Abstrichen auch auf die Gruppe des Arts and Crafts Einzel-
handels zu, die ein insgesamt wenig individuelles Angebot umfasst. Eine ähnliche 
Einschätzung kann für Mount Vernon vorgenommen werden. Der Downtown-
Einzelhandel ist hier in seiner Bedeutung als ebenfalls moderat mit stagnierender 
Tendenz, in seinem Zustand aber als mäßig vital und in seiner Entwicklungsfähig-
keit, durch eine nennenswerte Konkurrenzsituation, als gefährdet zu bezeichnen. 
Dies trifft mit einzelnen Abstrichen wiederum auf den Arts and Crafts Einzelhandel 
zu, der ebenfalls ein nur teilweise individuelles und nicht-standardisiertes Waren-
angebot vorhält. 
3.4.3.2 Herausforderungen und Einflussfaktoren der Entwicklung 
In den folgenden Aussagen werden zunächst Rahmenbedingungen und Herausfor-
derungen der Stadtzentren von Chillicothe und Mount Vernon diskutiert. Anschlie-
ßend erfolgt eine Beurteilung der Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwicklung in 




Rahmenbedingen und Herausforderungen der Entwicklung 
Die Darstellung von Rahmenbedingungen und Herausforderungen zeigt, dass in 
Chillicothe und Mount Vernon sowohl vergleichbare Phänomene auftreten, als 
auch deutliche Spezifika existieren. In beiden Stadtzentren bestehen beispielsweise 
Probleme der Organisation und Koordination von Interessen und Aufgaben sowie 
bei der Zusammenarbeit von Akteuren. Außerdem ist der hohe Leerstand von Ge-
schäftsräumen in zentralen Lagen ein Charakteristikum beider Städte. Probleme der 
Finanzierung von Aufgaben, die beispielsweise mit der Vermarktung der Stadtzent-
ren in Verbindung stehen, waren bislang ebenfalls ein gemeinsames Kennzeichen 
beider Städte. Inzwischen scheint für Mount Vernon ein adäquater Lösungsansatz 
vorzuliegen. Während sich das Fehlen eines Downtown-Managers in Chillicothe 
negativ bemerkbar macht, ergeben sich in Mount Vernon Probleme aus dem 
häufigen personellen Wechsel dieser Position. Als kritische Rahmendingungen in 
Chillicothe sind schließlich die ungünstigen physischen Strukturen der Downtown 
und die Probleme bei der Umsetzung eines größeren Projekts zu benennen. 
Mangelnde Zusammenarbeit der Downtown-Akteure (Chillicothe) 
Die Zusammenarbeit von Schlüsselakteuren in Downtown Chillicothe war in den 
letzten Jahrzehnten vielfältigen Schwankungen unterworfen. Größere Projekte, wie 
das Streetscape-Projekt, brachten die entscheidenden Akteure zunächst zusammen. 
Nach erfolgreicher Umsetzung, aber auch bei Verzögerungen oder gar Scheitern war 
es allerdings schwierig, die Entscheidungsträger zu gemeinsamem Handeln zu be-
wegen. Problematisch ist gegenwärtig insbesondere die ruhende Tätigkeit der Händ-
lerorganisation Downtown Associates, ohne die eine zentrale Vermarktung des 
Downtown-Einzelhandels nicht möglich ist. Zwar steht Chillicothe mit dem Pro-
blem einer mangelnden Kooperation nicht allein, doch äußert sich dies durch die 
Auflösung zentraler Strukturen hier in besonderer Härte. 
Weiterer Bedarf zur Neustrukturierung der Downtown-Organisation (Mt. Vernon) 
Die Qualität der Zusammenarbeit von Akteuren in Downtown Mount Vernon ist als 
insgesamt befriedigend, aber verbesserungswürdig einzuschätzen. In vergangenen 
Jahren ergab sich mit Einsetzung eines Downtown-Managers das Problem, dass sich 
Schlüsselakteure aus Verantwortungspositionen „zurückzogen“. Zwar ist die Heri-
tage Center Association der Dreh- und Angelpunkt der Downtown-Interessen nicht 
nur des Einzelhandels, doch gibt es nach wie vor einen Bedarf zur Neustrukturie-
rung der Zusammensetzung und der Aufgaben der Organisation. Eine wichtige 
Grundlage hierfür ist die Bewerbung um eine Teilnahme am Main Street Program.  
Problem der Finanzierung (Chillicothe) 
Wie in anderen Städten liegt in Chillicothe seitens der Stadtverwaltung zwar ein 
Entwicklungskonzept für Downtown vor, doch wird dieses kaum mit Leben erfüllt. 
Die ungünstige finanzielle Lage der Kommune versagt ihr letztlich, eine führende 
Rolle bei der Revitalisierung einzunehmen. Konkrete Maßnahmen können nicht 
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umgesetzt werden und kommunale Entwicklungsinstrumente wie das Programm 
zur Gebäudesanierung sind zwischenzeitlich eingestellt worden. In den vergange-
nen Jahren zeigte sich eine deutlich Abhängigkeit der Entwicklung von Förder-
mitteln des Bundesstaates, ohne die größere Maßnahmen nicht hätten umgesetzt 
werden können. Blieben diese aus, trat ein Stillstand der Sanierungstätigkeit ein.  
Lösungsansatz für das Finanzierungsproblem (Mount Vernon) 
Nach langer Vorbereitungszeit und erheblichen Diskussionen erfolgte Ende 2005 
mit der Einführung der city lodging tax ein wichtiger Schritt für eine stabile Finan-
zierung von Aufgaben im Stadtzentrum von Mount Vernon. Zwar gab es von Seiten 
der Stadtverwaltung und des Stadtrats schon länger eine Unterstützungsbereitschaft 
für die Revitalisierung der Downtown, doch war der Bindungscharakter von Zu-
sagen eher gering. Mount Vernon hat damit trotz der ebenfalls ungünstigen finan-
ziellen Lage der Kommune eine entscheidende Voraussetzung für die weitere Stabi-
lisierung von Downtown und zugleich eine Basis der Bewerbung um eine Teilnah-
me am Ohio Main Street Program geschaffen.  
Fehlen einer koordinierenden Stelle (Chillicothe) 
Chillicothe ist es im Gegensatz zu anderen Städten seiner Größenordnung bisher 
nicht gelungen, einen Downtown-Manager einzustellen. Zwar sind mit der Präsi-
dentin von First Capital District oder zentralen Akteuren der Stadtverwaltung aktive 
Einzelpersönlichkeiten für das Stadtzentrum tätig. Diese können aufgrund fehlen-
der Ressourcen und anderer Aufgaben jedoch nicht die koordinierenden und mode-
rierenden Funktionen eines Akteurs übernehmen, der sich ausschließlich dem Ziel 
der sozioökonomischen Erneuerung des Stadtzentrums widmen würde. So ist es bis-
her nicht gelungen, klare Verantwortungsbereiche für die Erhaltung der geschaf-
fenen Werte festzulegen. Begründet wird diese Situation mit der schlechten städti-
schen Haushaltslage. Zugleich ist man der Ansicht, dass den Geschäftsinhabern und 
Grundeigentümern eine Beteiligung an der Finanzierung dieser Stelle nicht zuge-
mutet werden kann.  
Häufiger Wechsel des Downtown-Managers (Mount Vernon) 
In Mount Vernon war bereits in den 1990er Jahren ein Teilzeit-Projektmanager für 
Downtown-Aufgaben eingesetzt und seit 2001 wurde die Position eines „eigenen“ 
Managers für Downtown ausgeschrieben. Seit dieser Zeit hat es allerdings einen 
fünfmaligen Personalwechsel gegeben, teils auf Wunsch der jeweiligen Manager, 
teils weil Heritage Center Association die an den Manager herangetragenen Aufgaben 
nicht erfüllt sah. Zwischenzeitlich traten immer wieder Phasen ein, in denen die 
Stelle unbesetzt war und damit wichtige Arbeiten unerledigt blieben. Von einer 
stabilen Koordination der Interessen, einer strategischen Bestimmung von Entwick-
lungszielen und einer Umsetzung adäquater Maßnahmen sind die Akteure in 




Hoher Leerstand und Verlagerung von Aktivitäten (Chillicothe und Mt. Vernon) 
Die Leerstandsquote von Geschäftsräumen in Downtown Chillicothe ist als dauer-
haft hoch einzuschätzen. In Downtown Mount Vernon besteht ein ebenfalls hoher 
Leerstand, der sich zwischen 2000 und 2005 verdreifachte. Besonders bedenklich 
ist, dass sich in beiden Städten eine hohe Zahl großer, leer stehender Geschäfts-
räume im Kerngebiet der Downtowns findet. Diese Situation trägt insgesamt zu 
einer negativen Wahrnehmung der ökonomischen Vitalität und baulichen Intakt-
heit der beiden Stadtzentren bei. Eine „schnelle Lösung“ ist für solche flächen-
mäßig großen Geschäftsräume nicht zu erwarten, denn größere Einzelhandelsbe-
triebe werden sich kaum in Downtown ansiedeln. Im Falle der realistischeren Um-
gestaltung der Räumlichkeiten für Büronutzungen würden allerdings Potenziale für 
eine Belebung des Einzelhandels in den Stadtzentren weiter schwinden. 
Ungünstige physische Strukturen und problematisches Projekt (Chillicothe) 
Das räumliche Ausmaß von Downtown Chillicothe ist im Verhältnis zur Fläche und 
Einwohnerzahl der Gesamtstadt als sehr groß zu bezeichnen. Eine entsprechende 
Herausforderung ist es, alle Teile des Stadtzentrums in einem guten Zustand zu 
halten. Dies gilt sowohl für die öffentliche Seite hinsichtlich der Erneuerung der 
Infrastruktur als auch für den privaten Sektor bezüglich der Gebäudesanierung. Die 
geringen öffentlichen Mittel können so nur punktuell zu einer gezielten baulichen 
Erneuerung des Stadtzentrums beitragen. Der Wiederaufbau des Carlisle Building 
als ein „signature building“ der Downtown stellt Chillicothe vor eine weitere Heraus-
forderung. Die Stadtverwaltung kann diese Aufgabe trotz Hilfe durch den Bundes-
staat allein nicht bewältigen. Ein Investor, der nach aufwändiger Suche gefunden 
wurde, zeigte sich mit der Sanierung überfordert. Eine kurzfristige Lösung scheint 
nicht in Sicht. Obwohl die Wiederherstellung aus der Bürgerschaft heraus gewollt 
ist, gibt es bislang nur wenig individuelle Unterstützungsbereitschaft.  
Beurteilung lokaler Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwicklung 
Die in 2.4.1.2 gekennzeichneten Annahmen zu Einflussfaktoren der Entwicklung 
können grundsätzlich für die Stadtzentren von Chillicothe und Mount Vernon 
bestätigt werden. Es ist festzuhalten, dass: 
- der Einfluss lokaler Größen entscheidend die konkrete Ausformung der Down-
town-Entwicklung bestimmt, 
- die Wettbewerbssituation deutlich auf den Downtown-Einzelhandel einwirkt, 
- die Standortkosten im Vergleich zu Einkaufszentren am Stadtrand geringer sind 
und dies eine erhebliche Bedeutung für den Downtown-Einzelhandel hat,  
- die Konsumenten weitgehend die größeren Standorte bevorzugen, und 
- das Stakeholder wie Stadtverwaltung, Grundeigentümer und Interessenvereini-
gungen auf die Entwicklung des Standorts einwirken.  
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Die folgenden Faktoren sind anhand der Untersuchungen als besonders bedeut-
sam für die Entwicklung des Downtown-Einzelhandels in Chillicothe und Mount 
Vernon herauszustellen. Für beide Stadtzentren ist die Konkurrenzsituation des 
Downtown-Einzelhandels mit den Einkaufszentren am Stadtrand als ein kritischer 
Einflussfaktor zu bezeichnen. Daneben ist die Rolle einzelner Akteure für die Ent-
wicklung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte zu unterstreichen. Darüber 
hinaus können für Downtown Chillicothe Agglomerationseffekte der Entwicklung 
des Arts and Crafts Einzelhandels und für Mount Vernon die mit der Umsetzung 
eines soziokulturellen Großprojekts verbundenen Chancen und Risiken als ent-
scheidende Einflussfaktoren benannt werden.  
Wettbewerb als Einflussfaktor (beide Stadtzentren) 
Die Wettbewerbssituation des Downtown-Einzelhandels ist ein kennzeichnender 
Einflussfaktor in beiden Städten. In Chillicothe und Mount Vernon finden sich die 
dominierenden Einzelhandelsstandorte mit zahlreichen Filialen national oder re-
gional agierender Einzelhandelsunternehmen jeweils am Stadtrand. Alle wichtigen 
Neuansiedlungen haben in den letzten Jahren dort stattgefunden. Etwa 70 % der 
befragten Einzelhändler in beiden Stadtzentren äußern Bedenken gegenüber dem 
großflächigen Einzelhandel am Stadtrand als Konkurrenzfaktor. Sowohl im Arts and 
Crafts Einzelhandel als auch im sonstigen Einzelhandel gibt es nach wie vor Über-
schneidungen des Sortiments im Downtown-Einzelhandel gegenüber den Einkaufs-
zentren, insbesondere bei standardisierten Geschenkartikeln und Bastelbedarf sowie 
bei Schuhwaren und Bekleidung. Die Wettbewerbssituation wird durch die Händler 
in beiden Städten ähnlich prekär eingeschätzt. Allerdings gibt es auch Zeichen einer 
Abgrenzung des Downtown-Einzelhandels gegen tatsächliche und potenzielle Wett-
bewerber. Teilsegmente des Downtown-Einzelhandels liegen hinsichtlich des Quali-
täts- und Preisniveaus durchaus über den Anbietern in den Einkaufszentren.  
Rolle aktiver Geschäftsleute und Grundeigentümer (Chillicothe) 
Downtown Chillicothe steht im Augenmerk einiger bedeutender lokaler Geschäfts-
leute, die mehrere Gebäude aufkauften, nach ihren Vorstellungen sanierten und an 
ausgesuchte Betriebe insbesondere des Arts and Crafts Einzelhandels vermieteten. 
Einer dieser Akteure betreibt selbst zwei Betriebe des Arts and Crafts Einzelhandels 
in Downtown. So ist über einen Zeitraum von zwei Jahrzehnten ein neues Einzel-
handelscluster im Nordteil des Stadtzentrums entstanden. In den letzten Jahren 
zogen Einzelhändler, Immobilieneigentümer und andere Akteure allerdings an ver-
schiedenen „Strängen“. Dies hat zu spürbar negativen Auswirkungen geführt, etwa 
bei der gemeinsamen Vermarktung des Einzelhandels oder hinsichtlich der Gestal-
tung des öffentlichen Raums. Ohne das Wirken herausragender Einzelpersönlich-
keiten, die sich mit Engagement für die Revitalisierung der Downtown einsetzen, 
wäre die Situation noch bedenklicher. Neben dem genannten Einfluss von Grund-
eigentümern ist hierbei die Tätigkeit von Schlüsselakteuren der Downtown-Orga-
nisationen First Capital District sowie der Chamber of Commerce und der Stadtver-




Rolle eines Schlüsselakteurs (Mount Vernon) 
Während für die Position des Downtown-Managers mehrfache personelle Wechsel 
kennzeichnend waren, ist der Direktor des Tourismusbüros, der zugleich als Ge-
schäftsführer der Woodward Development Corporation fungiert und bis 2001 Projekt-
manager für Downtown-Aufgaben war, bereits langjährig tätig. Dieser Schlüssel-
akteur der Downtown-Entwicklung von Mount Vernon spielte eine entscheidende 
Rolle für eine Vielzahl wegweisender Entscheidungen, darunter hinsichtlich der 
Einwerbung von Mitteln des Ohio Downtown Revitalization Competitive Program, der 
Restrukturierung der Downtown-Organisation Heritage Center Association, der Be-
werbung um eine Teilnahme am Main Street Program und nicht zuletzt der Restau-
rierung des Woodward Opera House. Darüber hinaus ist ihm in seiner Funktion als 
Direktor des Tourismusbüros ein nicht unerheblicher Beitrag zur touristischen Ver-
marktung des Stadtzentrums zuzuschreiben und er gilt als prägend hinsichtlich des 
Ziels der Spezialisierung des Downtown-Einzelhandels sowie der Stärkung soziokul-
tureller Funktionen im Stadtzentrum. Obwohl der Akteur nicht mehr originär für 
Downtown-Entwicklung zuständig ist, kann er nach wie vor als „Netzwerkknoten“ 
verschiedener Interessen im Stadtzentrum bezeichnet werden. Allerdings stoßen 
seine Ideen und Aktivitäten nicht immer auf Gegenliebe bei anderen Downtown-
Akteuren. Dies gilt vor allem hinsichtlich der forcierten Vermarktung des Stadtzent-
rums für touristische Zwecke und der Heraushebung des Woodward Opera House 
als zentrales Zukunftsprojekt von Downtown Mount Vernon. 
Unterstützende Rolle der Stadtverwaltung (Mount Vernon) 
Die Stadtverwaltung von Mount Vernon sowie der Stadtrat haben in den vergange-
nen Jahren sichtlich zur Stabilisierung der Organisation und Koordination verschie-
dener Interessen im Stadtzentrum beigetragen. Durch verschiedene Aktivitäten und 
Beschlüsse (z. B. Bereitstellung von Mitteln für Infrastruktur, Einführung der city 
lodging tax) kommt ebenfalls zum Ausdruck, dass Downtown als ein wichtiges Zent-
rum des gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Lebens in Mount Vernon wahrge-
nommen wird. Zwar kann keinesfalls von einer Fokussierung der Stadtentwicklung 
auf Downtown gesprochen werden, doch kann eine dauerhaft unterstützende Rolle 
der Stadtverwaltung und Kommunalpolitik ausgemacht werden. Dies zeigt sich bei-
spielsweise hinsichtlich der Einführung der city lodging tax, die, obwohl nicht gänz-
lich in Downtown erwirtschaftet, vollständig Institutionen mit Bedeutung für das 
Stadtzentrum zugute kommt. Auf Empfehlung des Bürgermeisters ist seit 2005 zur 
Abstimmung der unterschiedlichen Interessen im Stadtzentrum und zur Vorberei-
tung von Stadtratsbeschlüssen der Greater Downtown Management Council als Zu-
sammenschluss von Vertretern verschiedener Einrichtungen tätig.  
Agglomerationseffekte des Einzelhandels (Chillicothe) 
Mit Entstehung eines Einzelhandelsclusters am nördlichen Rand des Stadtzentrums 
von Chillicothe, gefördert durch das Wirken einzelner Grundeigentümer und Ge-
schäftsleute, ergeben sich deutliche Agglomerationseffekte für den Arts and Crafts 
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Einzelhandel, der sich bereits jetzt zu drei Vierteln an dieser Stelle konzentriert. Ob-
wohl gegenwärtig keine Wachstumssituation im spezialisierten Downtown-Einzel-
handel gegeben ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Bedeutung dieses 
Clusters erhalten bleiben oder sogar weiter zunehmen wird, da es inzwischen mit 
der größten Konzentration des Downtown-Einzelhandels insgesamt verbunden ist 
und eine kurzfristige Sanierung des Carlisle Building im südlichen Teil des Stadt-
zentrums nicht zu erwarten ist. Vereinzelte leer stehende Geschäftsräume finden 
sich momentan am Rand des Clusters, so dass gegebenenfalls Wachstumsmöglich-
keiten vorhanden wären.  
Chancen und Risiken eines Großprojekts (Mount Vernon) 
Die Restaurierung und Wiederinbetriebnahme des Woodward Opera House ist das 
aktuelle bedeutendste Projekt in Downtown Mount Vernon. Aufgrund des hohen 
Kostenumfangs und der langen Sanierungsdauer stellt es eine große Herausforde-
rung für die öffentlichen und privaten Interessenträger dar. Obwohl das Projekt vor 
allem von externen Mitteln abhängt, ist das Engagement lokaler Geldgeber aus-
schlaggebend für die Mitwirkungsbereitschaft von staatlichen Stellen und Stiftun-
gen. Die von verschiedener Seite betonte Bedeutung des Woodward Opera House 
als ökonomischer Motor des Stadtzentrums und Ausgangspunkt einer auf Kultur 
und Tourismus fokussierten Downtown-Entwicklung wird von einem Teil der Ak-
teure im Stadtzentrum begrüßt, von einem anderen Teil, insbesondere von vielen 
Einzelhändlern, aber kritisch gesehen. Die künftigen Wirkungen des Projektes auf 
den Einzelhandel im Stadtzentrum sind bislang kaum abschätzbar. Während das 
Projekt über einige Jahre tatsächlich der einzige Dreh- und Angelpunkt der Revita-
lisierungsbestrebungen war, zeichnet sich seit 2005 eine neue Entwicklung ab. Mit 
der Ansiedlung einer Bildungseinrichtung sowie der geplanten Umsetzung des Main 
Street-Ansatzes werden auch andere Projekte im Fokus der Revitalisierung stehen. 
3.4.3.3 Situation der Stadtzentren und Entwicklungsaussichten 
Unter Einbeziehung der Beurteilungen zum Downtown-Einzelhandel und zu den 
Einflussfaktoren soll abschließend eine Einschätzung der allgemeinen Situation und 
der Entwicklungsaussichten für die Stadtzentren von Chillicothe und Mount Ver-
non unter besonderer Berücksichtigung ihrer Bedeutung als Einzelhandelsstandorte 
erfolgen.  
Das Stadtzentrum von Chillicothe war in den letzten Jahrzehnten durch deut-
liche Strukturbrüche gekennzeichnet. Obwohl der Niedergang des Einzelhandels 
bereits in den 1960er Jahren einsetzte, gab es auch in jüngerer Zeit ein „Auf und 
Ab“ der wirtschaftlichen Entwicklung. Während der Beginn der 1990er Jahre im 
Zeichen eines deutlichen Aufschwungs stand, etwa durch Einwerbung zahlreicher 
Fördermittel und die Durchführung des streetscape-Projekts, waren die späten 
1990er Jahre und der Beginn des neuen Jahrhunderts durch einen Wechsel von Er-
folgen und großen Herausforderungen gekennzeichnet. Immer sichtbarer wurden 
dabei der Mangel der Zusammenarbeit zwischen den Einzelhändlern und anderen 
Stakeholdern sowie das Fehlen einer koordinierenden Stelle. Vorläufiger Tiefpunkt 




2004. Zu Beginn des Jahres 2007 zeichnete sich mit der Erarbeitung eines Strate-
giekonzepts zur Downtown-Entwicklung neue Hoffnung für die weitere Revitali-
sierung des Stadtzentrums ab (vgl. zu wichtigen Ereignissen Abbildung 3-35). 
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Abbildung 3-35 Downtown Chillicothe und Downtown Mount Vernon:  
Wichtige Ereignisse und Entwicklungen seit den 1950er Jahren  
(Strichlinien = nicht genaues Jahr, sondern längere Zeiträume betreffend;  
Quelle: eigene Darstellung)  
Die Entwicklung von Downtown Mount Vernon war in den letzten Jahrzehnten 
weniger durch einschneidende Brüche als vielmehr graduelle Veränderungen ge-
prägt. Bis in die 1990er Jahre hinein galt Downtown noch als wichtiger lokaler, 
wenn auch nicht führender Einzelhandelsstandort Mount Vernons. Anpassungen 
an die neue Wirklichkeit der geringeren Bedeutung des Downtown-Einzelhandels 
fanden schrittweise statt. Auf konzeptioneller Ebene gab es vielfältige, nicht immer 
erfolgreiche Versuche, Downtown-Funktionen neu zu bestimmen bzw. Verände-
rungen zu berücksichtigen, um so zu einer Stabilisierung der sozioökonomischen 
Basis und Funktion des Stadtzentrums beizutragen. Im Hinblick auf die Organisa-
tion und Koordinierung von Interessen und Revitalisierungsbestrebungen gehörte 
Mount Vernon zeitweise zu den „Vorreitern“ im ländlichen Ohio, doch ist es bisher 
nicht gelungen, diese Ansätze auf einer stabilen Plattform, etwa durch Anbindung 
an das Main Street Program, zu verankern (vgl. Abbildung 3-35 zu wichtigen Ereig-
nissen und Entwicklungen im Laufe der letzten Jahrzehnte). 
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Einordnung in allgemeine Annahmen zur Entwicklung der Stadtzentren 
Für eine Einordnung des strukturellen und funktionalen Wandels der Stadtzentren 
von Chillicothe und Mount Vernon dienen die in Kapitel 2.4.1.3 aus der Literatur-
analyse abgeleiteten Annahmen. Folgende Aussagen lassen sich demnach treffen: 
- Mit einer Zahl von 60 bzw. 45 Einzelhandelsbetrieben können die Stadtzentren 
von Chillicothe und Mount Vernon zunächst als nach wie vor bedeutende 
Einzelhandelsstandorte eingeordnet werden. Allerdings zeigen die Ergebnisse 
der Beurteilung des Einzelhandels in 3.4.3.1, dass nur ein geringer Teil des Ein-
zelhandels als vital einzustufen ist, während der Anteil der marginal businesses 
hoch ist.  
- Der Downtown-Einzelhandel ist, wie oben dargestellt, erheblich spezialisiert. 
Dabei ist insbesondere der Anteil des Arts and Crafts Einzelhandels als hoch zu 
bezeichnen und zwar mit leicht sinkender Tendenz in Chillicothe und wach-
sender Tendenz in Mount Vernon. Daraus kann eine gewisse Orientierung auf 
bestimmte Zielgruppen, insbesondere Touristen, geschlossen werden. Allerdings 
halten die Stadtzentren ebenso anderen Einzelhandel und weitere Nutzungen 
vielfältiger Art vor, so dass insgesamt nicht von einer einseitigen Ausrichtung 
auf bestimmte Bevölkerungssegmente gesprochen werden kann. 
- Das geringe Alter der meisten Einzelhandelsbetriebe kennzeichnet eine Funk-
tion der beiden Stadtzentren als Entstehungsorte neuen Einzelhandels, die aller-
dings von einer insgesamt hohen Fluktuation betroffen sind. Die im Vergleich 
zu den Einkaufszentren günstigen Mietkosten unterstützen diese Entwicklung, 
befördern aber auch die Herausbildung von marginal businesses.  
- Die Sanierungstätigkeit in beiden Stadtzentren hat in den letzten 20 Jahren 
auch unter Verwendung staatlicher Fördermittel deutliche Fortschritte erzielt. 
Etwa die Hälfte der baulichen Strukturen in den beiden Downtowns befindet 
sich in einem guten Zustand. Bauliche „Modernisierungen“ vergangener Jahr-
zehnte sind teilweise zugunsten einer historisch angepassten Gestaltung rückge-
baut bzw. verändert worden. Darüber hinaus passen sich die Neubauten der 
letzten zwei Jahrzehnte optisch in benachbarte Strukturen ein und die Neuge-
staltung der Straßenmöblierung orientierte sich ebenfalls an historischen bzw. 
historisierten Vorbildern. 
- Downtown Chillicothe und Downtown Mount Vernon sind Standorte vielfäl-
tiger Funktionen und Nutzungen. Als eindeutige Zentren der öffentlichen Ver-
waltung, Sitz zahlreicher gesellschaftlicher Einrichtungen der beiden Städte und 
Countys sowie als wichtige Veranstaltungsorte können die soziokulturellen und 
administrativen Funktionen der Stadtzentren als weitgehend stabil bezeichnet 
werden. Insbesondere in Mount Vernon könnte diese Rolle von Downtown mit 




Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit der beiden Downtowns 
Die abschließende Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit der beiden 
Stadtzentren orientiert sich an den in 2.4.2.3 benannten Kriterien. Folgende Aus-
sagen können im Vergleich der beiden Stadtzentren von Chillicothe und Mount 
Vernon getroffen werden: 
- Nutzungen und wirtschaftliche Aktivitäten: Die Stadtzentren von Chillicothe 
und Mount Vernon besitzen eine ausgeprägte Nutzungsvielfalt, wobei heute 
doppelt bzw. knapp doppelt so viele Dienstleistungsbetriebe wie Einzelhandels-
betriebe das Bild des Stadtzentrums bestimmen. Die Zahl der Einzelhandels-
betriebe hat in beiden Fällen in den letzten Jahren leicht abgenommen, so dass 
die Leerstandsrate von Geschäftsräumen in Chillicothe dauerhaft hoch ist und 
sich in Mount Vernon bedenklich erhöhte.  
- Passantenaufkommen und Erreichbarkeit: Das Passantenaufkommen kann in 
beiden Stadtzentren, ohne über genaue Daten zu verfügen, durch Beobachtun-
gen des Verfassers über mehrere Tage als geringer im Vergleich zu den Ein-
kaufszentren am Stadtrand bezeichnet werden. Außerdem ist Einkaufen nicht 
das primäre Ziel der Mehrheit der Downtown-Besucher. Die Erreichbarkeit des 
Stadtzentrums im motorisierten Individualverkehr und die Verfügbarkeit von 
Parkplätzen sind in beiden Städten als gut bis sehr gut einzuschätzen.  
- Baulicher Zustand und Investitionen: Die Gestaltung des öffentlichen Raums ist 
im Kern der beiden Downtowns als attraktiv zu bezeichnen, obwohl sich im 
Falle von Chillicothe ein baldiger Erneuerungsbedarf der Straßenmöblierung 
und der Gehwege abzeichnet. In Mount Vernon fanden in jüngster Vergangen-
heit Maßnahmen der Infrastrukturerneuerung im Kern der Downtown statt. Die 
Randgebiete der Stadtzentren sind in beiden Fallen allerdings als teilweise er-
heblich vernachlässigt zu bezeichnen. Private Investitionen sind in den letzten 
Jahren in moderatem Umfang zur Gebäudesanierung sowie Umnutzung von 
Geschäftsräumen getätigt worden.  
- Entwicklungsstrategien und Verfügbarkeit von Ressourcen: Hinsichtlich der Be-
reitstellung von Ressourcen durch die öffentliche Seite sind deutliche Unter-
schiede zwischen den beiden Stadtzentren festzuhalten. Während die Situation 
in Chillicothe durch eine fortgesetzte Instabilität gekennzeichnet ist, gilt die 
Verfügbarkeit kommunaler Mittel für zentrale Aufgaben der Downtown-Ent-
wicklung Mount Vernons als weitgehend gesichert. In beiden Städten ergaben 
sich bislang allerdings deutliche Abhängigkeiten der Maßnahmenumsetzung 
von der Verfügbarkeit staatlicher Fördermittel. Darüber hinaus sind in Chilli-
cothe das Fehlen einer dauerhaft koordinierenden Institution und die mangeln-
de Zusammenarbeit der Einzelhändler als problematisch einzustufen. Für 
Mount Vernon ist der häufige personelle Wechsel des Downtown-Managements 
als kritisch zu benennen.  
Daraus abgeleitet kann folgende zusammenfassende Einschätzung zur Vitalität und 
Entwicklungsfähigkeit der beiden Stadtzentren formuliert werden. Downtown Chil-
licothe ist als Einzelhandelsstandort durch eine mäßige Vitalität mit eher negativer 
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Grundtendenz gekennzeichnet worden. In seiner Gesamtstellung unter Berücksich-
tigung anderer Funktionen ist Downtown dagegen als mäßig vital mit stagnieren-
der Tendenz zu beurteilen. Die Entwicklungsfähigkeit ist nur schwer abzuschätzen, 
da sich momentan grundlegende Veränderungen in der Organisation und Koordi-
nierung von Interessen abzeichnen. Wenn es gelänge, das vorliegende Strategiekon-
zept einschließlich einer Neudefinition der Organisation der Interessen im Stadt-
zentrum umzusetzen, und wenn der Einzelhandel sich künftig deutlicher als bisher 
von Konkurrenten an anderen Standorten abheben würde, könnte der sozioöko-
nomische Entwicklungspfad für Downtown Chillicothe, der in den letzten Jahren 
eher negativ verlief, wieder „nach oben“ zeigen. 
Die Vitalität des Stadtzentrums von Mount Vernon als Einzelhandelsstandort 
konnte als mäßig mit stagnierender Grundtendenz beurteilt werden. In seiner Ge-
samtstellung unter Berücksichtigung anderer Funktionen ist Downtown als mäßig 
vital mit leicht positiver Tendenz einzuschätzen. Die Entwicklungsfähigkeit ist 
ebenfalls nur schwer einzuschätzen, da sich ähnlich wie in Chillicothe grundlegen-
de Veränderungen sowohl in der Organisation und Koordination von Interessen 
(Main Street Program) als auch hinsichtlich der Ausrichtung und Neubestimmung 
von Funktionen der Downtown abzeichnen. Auch für das Stadtzentrum von Mount 
Vernon könnte sich eine künftig positive sozioökonomische Entwicklung ergeben, 
wenn es gelingen würde, die gegenwärtig laufenden und geplanten Investitionen 
erfolgreich umzusetzen, den Downtown-Einzelhandel weiter gegenüber Konkurren-
ten abzugrenzen sowie die Tätigkeit der Downtown-Interessenvereinigung Heritage 
Center Association zu stabilisieren. Unterstützend könnten dabei die Neubesetzung 




In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Arbeit vorgestellt, die auf der Zusam-
menführung der Literaturanalyse in Kapitel 2 mit den Resultaten der empirischen 
Untersuchungen in Ohio in Kapitel 3 beruhen. In Kapitel 4.1 werden zunächst 
Typen des Einzelhandels in den Stadtzentren von Kleinstädten abgeleitet und an-
hand wesentlicher Merkmale charakterisiert. Entscheidende lokale Einflussfaktoren 
der Einzelhandelsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des Wirkens von 
Stakeholdern werden in Kapitel 4.2 gekennzeichnet. Schlussfolgerungen zum struk-
turellen und funktionalen Wandel der Stadtzentren als Standorte des Einzelhandels 
werden in Kapitel 4.3 gezogen. Am Ende folgt in Kapitel 4.4 ein Ausblick auf den 
weiteren Forschungsbedarf bzw. auf Möglichkeiten ergänzender Forschung. 
4.1 Charakterisierung und Typen des Einzelhandels in den 
Stadtzentren 
Dieses Kapitel umfasst Schlussfolgerungen zur Charakterisierung des Einzelhandels 
in den Stadtzentren von Kleinstädten durch Verknüpfung theoretischer und empiri-
scher Aussagen (Kap. 4.1.1), die Ableitung, Beschreibung und Beurteilung von Ein-
zelhandelstypen (Kap. 4.1.2) sowie weiterführende Thesen zum Downtown-Einzel-
handel (Kap. 4.1.3). 
4.1.1 Schlussfolgerungen zur Charakterisierung des Einzelhandels  
Durch die empirischen Untersuchungen in dieser Arbeit konnte der Einzelhandel in 
ausgewählten Stadtzentren detailliert anhand der in Tabelle 2-13 (vgl. Kap. 2.4.2.1) 
aufgeführten Merkmale beschrieben werden. Folgende Ergebnisse liegen damit vor 
(vgl. auch 3.3 und 3.4):  
- eine zusammenfassende Kennzeichnung des Einzelhandels in den untersuchten 
Stadtzentren, 
- die Herausstellung von Besonderheiten des Arts and Crafts Einzelhandels, 
- die Herausstellung von Besonderheiten der als Fallstudien untersuchten Städte, 
- eine Betonung von Besonderheiten des Einzelhandels, z. B. hinsichtlich des 
Alters von Betrieben, der Besitzverhältnisse sowie der Herkunft der Kunden. 
Die Resultate dieser Untersuchungen in Ohio werden im Folgenden mit dem 
aus der Literaturanalyse in 2.4.1.1 abgeleiteten Fazit zusammengeführt. Die dort 




bestätigt werden. Die Aussagen an dieser Stelle beschränken sich auf eine zusam-
menfassende Beurteilung der in Kapitel 3 ausführlich dargestellten Ergebnisse (vgl. 
dort die Abschnitte 3.2.3, 3.3.3 und 3.4.3).  
Hoher Anteil kleiner Betriebsformen und weitgehendes Fehlen von Filialbetrieben 
Eine erste Annahme zur Entwicklung des Einzelhandels ging davon aus, dass kleine 
Betriebsformen und nicht-filialisierte Einzelhandelsbetriebe in den Stadtzentren mit 
hohen Anteilen vertreten sind. Dies wurde mit der mangelnden Attraktivität von 
Downtown für Unternehmen und Konsumenten begründet, die zu einer weit-
gehenden Abkopplung des Stadtzentrums bei der Ansiedlung und Herausbildung 
neuer und großer Betriebsformen führt.  
In den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren finden sich vor allem kleine 
Betriebsformen, die im deutschen Verständnis als Fach- und Spezialgeschäfte be-
zeichnet werden können. Kaufhäuser, Supermärkte, Fachmärkte und weitere Be-
triebsformen fehlen dagegen bis auf wenige Ausnahmen. Die Filialen größerer Ein-
zelhandelsunternehmen sowie „neuere“ Handelsformate haben sich dagegen in den 
Einkaufszentren am Rand der untersuchten Städte angesiedelt. Der Downtown-
Einzelhandel befindet sich daher nahezu vollständig in der Hand lokalbasierter Ein-
betriebsunternehmen bzw. kleiner, nur regional agierender Mehrbetriebsunterneh-
men. Die Annahme und die Untersuchungsergebnisse in den analysierten Stadt-
zentren Ohios stimmen somit überein. 
Anzeichen der weiteren Ausdünnung des „traditionellen“ Downtown-Einzelhandels 
Eine zweite Annahme formulierte den weiteren Schwund des ehemals für die Stadt-
zentren kennzeichnenden Facheinzelhandels verschiedener Branchen wie Möbel, 
Bekleidung oder Haushaltsgeräte als Merkmal der Entwicklung des Downtown-
Einzelhandels, wobei von einem bereits geringen Anteil solcher für die Stadtzentren 
„traditioneller“ Branchen auszugehen war. Diese Einordnung wurde aus theore-
tischer und empirischer Forschung abgeleitet, die auf den hohen Konkurrenzdruck 
für den Downtown-Einzelhandel verweist. 
Die Untersuchungen in Ohio ergeben, dass Einzelhandelsbetriebe „traditionel-
ler“ Branchen bzw. Bedarfsbereiche des Gebrauchsgütereinzelhandels mit einem 
noch moderaten Anteil in den Stadtzentren vertreten sind. Allerdings handelt es 
sich dabei nur noch teilweise um „klassische“ Fachgeschäfte mit einem breiten und 
teils tiefen Warensortiment einer Branche bzw. eines Bedarfsbereichs. In vielen 
Fällen beschränkt sich das Angebot auf einzelne Teilsegmente. Im Untersuchungs-
zeitraum schlossen zudem mehrere Betriebe des alteingesessenen Facheinzelhan-
dels, weil keine Nachfolger für die in den Ruhestand tretenden Inhaber gefunden 
werden konnten. Dies deutet auf eine generell suboptimale wirtschaftliche Lage der 
Betriebe hin, die vor allem durch persönliche Bindungen und geringe Kostenbelas-
tungen erhalten worden waren. Neben Resten dieses „klassischen“ Facheinzelhan-
dels finden sich in den untersuchten Stadtzentren weitere Formen des Gebrauchs-
gütereinzelhandels. Zum einen handelt es sich um marginal businesses mit gering-
wertigen und wenig umfassenden Sortimenten, zum anderen finden sich speziali-
sierte, teils auf Nischensegmente ausgerichtete Geschäfte.  
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Die Untersuchungsergebnisse entsprechen damit weitgehend der in Kap. 2.4.1.1 
formulierten Annahme. Allerdings ist der Anteil der für Downtown „traditionellen“ 
Branchen des Gebrauchs- und Verbrauchseinzelhandels, wenn auch nicht in Form 
alteingesessener Fachgeschäfte, als noch relativ hoch zu kennzeichnen. 
Existenz eines für die Standortentwicklung „problematischen“ Einzelhandels 
Eine dritte Annahme zur Entwicklung des Einzelhandels ging von einem hohen An-
teil von Einzelhandelsbetrieben aus, die hinsichtlich der Entwicklung des Standorts 
als „problematisch“ einzuordnen sind. Abgeleitet aus der Literatur wurde konsta-
tiert, dass sich unter den wenig vorteilhaften Bedingungen der Stadtzentren mit 
geringer Nachfrage und geringem Ansiedlungsinteresse vor allem kleine Geschäfte 
mit geringer Sortimentsbreite und -tiefe sowie geringer Warenqualität ansiedeln.  
In den hier untersuchten Städten kann eine Vielzahl der Einzelhandelsbetriebe 
anhand der Größe, des Sortimentsumfangs, des Kundenaufkommens, der Zahl der 
Beschäftigten und anderer Merkmale in ihrer wirtschaftlichen Bedeutung als mar-
ginal gekennzeichnet werden. Aufgrund der tatsächlich günstigen Standortkosten 
finden sich solche Betriebe sogar in zentralen Lagen und nutzen Geschäftsräume, 
die im Vergleich zum Umfang des Warenangebots als zu groß zu bezeichnen sind. 
Ebenso haben sich in den Stadtzentren Betriebe angesiedelt, die den Hauptteil ihres 
Umsatzes über Lieferungen oder den Versand von Waren erzielen und auch an 
anderen Standorten angesiedelt sein könnten. Schließlich finden sich in den Down-
towns einzelne Geschäfte, die von ihren Inhabern als eine Art Hobby betrieben 
werden, ohne von grundlegender Bedeutung für den Lebensunterhalt des Betreibers 
zu sein. Daraus lässt sich insgesamt ableiten, dass die günstigen Standortkosten 
sowie individuelle Annehmlichkeiten eine signifikante Rolle bei der Standortwahl 
und für den Verbleib von Einzelhandelsbetrieben im Stadtzentrum spielen. Die An-
nahme und die Untersuchungsergebnisse in den Stadtzentren Ohios stimmen da-
mit in diesem Punkt überein. 
Hoher Anteil des spezialisierten Einzelhandels, aber unsicheres Wachstum 
Abgeleitet aus theoretischen Erklärungsansätzen und empirischer Forschung formu-
lierte eine vierte Annahme, dass der Einzelhandel in den Stadtzentren durch eine 
wachsende Spezialisierung gekennzeichnet ist. Es wurde argumentiert, dass der 
kleinteilige Einzelhandel in den Stadtzentren nicht gegenüber den großen Konkur-
renten wettbewerbsfähig ist. Spezialisierung wäre somit eine notwendige Erschei-
nung, um die Wettbewerbsfähigkeit des Downtown-Einzelhandels durch Anpas-
sung der Sortimente und anderer Parameter wiederherzustellen. Dabei wurde vor 
allem von einem Wachstum des Arts and Crafts Einzelhandels ausgegangen. 
In den untersuchten Städten konnte eine deutliche Spezialisierung des Einzel-
handels analysiert werden, die anhand einer Beurteilung der Breite und Tiefe des 
Warensortiments etwa die Hälfte der Betriebe betrifft. Zugleich stellt der in allen 
Stadtzentren deutlich vertretene Arts and Crafts Einzelhandel eine Form der Spezia-
lisierung des Downtown-Einzelhandels dar. „Spezialisierung“ ist dabei unterschied-
lich zu bewerten. Sie stellt einerseits eine direkte Reaktion auf die Individuali-




tatsächlich der Wettbewerbsdruck als Grund der Spezialisierung zu nennen, der 
letztlich eine Abgrenzung von größeren und preisgünstigeren Anbietern bedingt. 
Allerdings sind „konkurrenzfreie“ Nischen nicht in jedem Falle ökonomisch erfolg-
reich.64 Spezialisierung und Marginalisierung (siehe oben) sind daher oft nicht von-
einander zu trennen. Ein weiteres Wachstum des spezialisierten Einzelhandels, das 
im Ergebnis der Literaturanalyse als denkbar bezeichnet wurde, kann für die unter-
suchten Stadtzentren nicht nachgewiesen werden. Die Chancen eines absoluten 
oder relativen Bedeutungsgewinns des spezialisierten Einzelhandels in der Zukunft 
sind darüber hinaus als nicht sicher zu bewerten. Das insgesamt geringe Alter der 
spezialisierten Geschäfte deutet zudem nicht nur auf ein Gründergeschehen hin, 
sondern auch auf eine hohe Fluktuation.  
Die in Kapitel 2.4.1.1 formulierte Annahme ist anhand der Untersuchungs-
ergebnisse in Ohio zu überdenken. Zwar ist der Anteil des bereits spezialisierten 
Einzelhandels als hoch zu bezeichnen, doch lassen sich Beweise für eine wachsende 
Spezialisierung nicht finden.  
Anzeichen für Branchenkonzentrationen des spezialisierten Einzelhandels 
Eine fünfte Annahme ging schließlich davon aus, dass sich Branchenkonzentratio-
nen des spezialisierten Einzelhandels herausbilden. Dabei wurde vermutet, dass 
insbesondere der spezialisierte Arts and Crafts Einzelhandel von Agglomerationsvor-
teilen profitiert und die räumliche Nähe ähnlicher Anbieter sucht.  
Der Einzelhandel konzentriert sich in den untersuchten Stadtzentren in räum-
lichen „Kerngebieten“, die bis auf einen Fall traditionelle Kernlagen darstellen. Die 
Stadtzentren sind primäre Standorte des Arts and Crafts Einzelhandels im länd-
lichen Raum Ohios und stellen damit funktionale Konzentrationen dieses Einzel-
handelssegments dar. Für den spezialisierten Arts and Crafts Einzelhandel können 
deutliche Agglomerationseffekte vermerkt werden. Drei Viertel der Arts and Crafts 
Betriebe liegen unmittelbar benachbart von einem anderen Einzelhandelsgeschäft 
und die Umsatzentwicklung verläuft vor allem für solche Betriebe positiv, die sich 
in einem Gebäude mit mehreren Gewerbebetrieben befinden. Herausragende räum-
liche Konzentrationen einzelner Branchen oder eines auf bestimmte Ziel- oder 
Lebensstilgruppen fokussierten Bedarfs können gleichwohl nur für eines der unter-
suchten Stadtzentren beschrieben werden.  
Die Annahme und die Untersuchungsergebnisse stimmen weitgehend überein, 
wobei sich die Branchenkonzentrationen in einem funktionalen Verständnis auf 
die Stadtzentren insgesamt beziehen, während deutliche räumliche „Cluster“ von 
spezialisierten Einzelhandelsbetrieben ähnlicher Bedarfsbereiche kein verbreitetes 
Charakteristikum der hier untersuchten Fälle darstellen. 
                                            
64  Es ist anzunehmen, dass in kleinen Städten weniger Nachfragenischen existieren als 
in großen Städten mit stärker heterogener Nachfrage (vgl. Rosenbaum 1999, 72). 
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4.1.2 Typen des Downtown-Einzelhandels 
Wie bereits in Kapitel 2.4.2.1 vermerkt, sind die in der Literatur gängigen Einteilun-
gen von Betriebsformen für eine adäquate Beschreibung des Downtown-Einzelhan-
dels nicht ausreichend. Daher wird in dieser Arbeit eine Ableitung von Typen ange-
strebt, die der Kleinteiligkeit und den Besonderheiten des Einzelhandels in Stadt-
zentren von Kleinstädten entsprechen.  
Ableitung von Typen 
Der Prozess der Typenbildung des Downtown-Einzelhandels lehnt sich an das von 
Kluge (1999, 257ff.) entworfene “Stufenmodell empirisch begründeter Typenbil-
dung“ an (vgl. dazu im Detail die Ausführungen in Kap. 2.4.2.1). Die angestrebte 
Typologie soll das Spektrum unterschiedlicher Formen des Einzelhandels in klein-
städtischen Downtowns weitgehend abbilden. Einen Anspruch, alle denkbaren Aus-
prägungen zu berücksichtigen, erhebt diese Einteilung nicht.  
Bestimmung von Vergleichsdimensionen 
Als „relevante“ Merkmale des Downtown-Einzelhandels, die bei der Typenbildung 
Berücksichtigung finden, wurden in Kap. 2.4.2.1 folgende Kriterien bestimmt: 
- die Zugehörigkeit von Einzelhandelsbetrieben zum Arts and Crafts Einzelhandel 
oder zu sonstigen Segmenten des Downtown-Einzelhandels und  
- die Sortimentsbreite als Ausdruck des Spezialisierungsgrads von Betrieben. 
Für die Verwendung dieser Kriterien sprechen die in den Kapiteln 2.4.1.1 und 
2.4.1.2 dargelegten Annahmen zum Downtown-Einzelhandel und zu den Einfluss-
faktoren der Einzelhandelsentwicklung. Die Sortimentsbreite als Ausdruck des Spe-
zialisierungsgrads soll anhand von drei Ausprägungen, gering, mittel und hoch, für 
die Einzelhandelsbetriebe beurteilt werden. Eine „hohe Sortimentsbreite“ soll ein 
umfassendes Sortiment in mindestens zwei Branchen, eine „mittlere Sortiments-
breite“ ein umfassendes Sortiment in einer Branche bzw. in Teilsegmenten mehre-
rer Branchen oder Bedarfsbereiche und eine „geringe Sortimentsbreite“ ein Teilseg-
ment einer Branche bzw. eines Bedarfsbereich beinhalten. Berücksichtigt man 
außerdem die Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel (wie in Kap. 2.4.2.1 
definiert) bzw. zum sonstigen Einzelhandel, ergibt sich ein zweidimensionaler 
Merkmalsraum mit insgesamt sechs Ausprägungen (vgl. Tabelle 4-1):  
Tabelle 4-1 Zweidimensionaler Merkmalsraum zur Gruppierung des Downtown-
Einzelhandels in Kleinstädten 
Sortimentsbreite Arts and Crafts 
Einzelhandel gering mittel hoch 
nein 1 2 3 
ja 4 5 6 




Diese Ausprägungen stellen noch keine Typen dar, sondern sind Teil einer 
Gruppierung als Zwischenschritt der Typenbildung. Neben den beiden genannten 
Dimensionen zur Ableitung von Typen sollen weitere Merkmale Beachtung finden, 
die im Ergebnis der empirischen Untersuchungen und unter Berücksichtigung der 
Literaturanalyse ebenfalls „relevant“ für die nähere Charakterisierung des Einzel-
handels in kleinstädtischen Downtowns sind. Als denkbar wurden in Kapitel 2.4.2.1 
anhand allgemeiner Kriterien zur Einteilung von Betriebsformen beispielsweise das 
Sortimentsniveau, die Preisgestaltung, die Betriebsgröße, Konkurrenzfaktoren sowie 
die Zugehörigkeit zu Mehrbetriebsunternehmen genannt.  
Im Ergebnis der empirischen Untersuchung können zunächst folgende Kriterien 
betrachtet werden, die bedeutsam für die allgemeine Charakterisierung des Einzel-
handels sind (vgl. auch Kap. 3.3 und 3.4). Sie werden allerdings nicht als Merkmale 
der Typenbildung herangezogen, da ihnen aus den Untersuchungen in dieser 
Arbeit heraus entweder eine dezidierte Funktion hinsichtlich der Entwicklung des 
Standorts nicht zukommt oder sich kaum Verallgemeinerungen hinsichtlich der 
Beeinflussung anderer Charakteristika des Downtown-Einzelhandels treffen lassen 
(vgl. zur Einteilung der hier untersuchten Einzelhandelsbetriebe Anhang IV). Für 
die anschließende nähere Beschreibung der Typen können diese Kriterien jedoch 
eine Rolle spielen. 
- das Alter der Betriebe: Der Downtown-Einzelhandel ist als insgesamt sehr jung 
zu bezeichnen. Dies trifft vor allem für den Arts and Crafts Einzelhandel zu. 
Gleichwohl lassen sich daraus kaum charakteristische Unterschiede hinsichtlich 
anderer Kennzeichen ableiten (z. B. können ältere Betriebe nicht als grundsätz-
lich stabiler bezeichnet werden, denn die Umsatzentwicklung verläuft für junge 
Betriebe positiver).   
- die Zugehörigkeit zu Mehrbetriebsunternehmen: In den untersuchten Stadt-
zentren gehört nur ein Bruchteil der Betriebe zu Mehrbetriebsunternehmen. Er-
kennbare Unterschiede wesentlicher Kriterien lassen sich im Vergleich zu sons-
tigen Betrieben nicht feststellen. 
- der Einzugsbereich (die Herkunft der Kunden): Hinsichtlich des Einzugsbereichs 
zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen dem Arts and Crafts Einzelhandel 
und dem sonstigen Einzelhandel. Diese Dimension ist bereits berücksichtigt. 
- die Umsatzentwicklung: Erhebliche Unterschiede der Umsatzentwicklung erge-
ben sich wiederum zwischen dem Arts and Crafts Einzelhandel und sonstigen 
Betrieben. Dies wird in der Typenbildung bereits berücksichtigt. 
- die Standortwahl und Pläne zur Standortverlagerung: Diese beiden Kriterien 
sind, obwohl für die Entwicklung einzelner Betriebe sehr wichtig, hier als Merk-
male nicht anzuwenden, da Verallgemeinerungen hinsichtlich anderer Charak-
teristika nicht getroffen werden können.  
- die Konkurrenzsituation: Hinsichtlich der Einschätzung der Konkurrenzsitua-
tion ergeben sich entscheidende Unterschiede ebenfalls zwischen den beiden 
Gruppen Arts and Crafts und sonstiger Einzelhandel, die bei der Typenbildung 
bereits Berücksichtigung finden.  
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Im Folgenden werden die für die Typenbildung entscheidenden Kriterien, abge-
leitet aus der Untersuchung des Einzelhandels in Stadtzentren Ohios, benannt. Da-
für sind sowohl die Ergebnisse der Charakterisierung des Einzelhandels als auch die 
aus Experteninterviews gewonnen Erkenntnisse zu berücksichtigen. Außerdem 
werden Verbindungen zu Aussagen der Literatur hergestellt. Als „relevant“ für die 
Unterscheidung von Einzelhandelsbetrieben in den Stadtzentren von Kleinstädten 
sind im Sinne der angestrebten Typenbildung neben der Sortimentsbreite als Aus-
druck des Spezialisierungsgrads und der Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzel-
handel folgende Merkmale zu benennen: 
- das Qualitätsniveau: In gängigen Einteilungen zur Bestimmung von Betriebsfor-
men werden neben der Sortimentsbreite bzw. -tiefe häufig Aspekte des Preisni-
veaus bzw. der Wert- und Leistungsorientierung verwendet (Klein 1997, 501); 
Pepels 2001, 178). Bereits in der Grundlagenbetrachtung dieser Arbeit wurde auf 
den hohen Anteil so genannter marginal businesses in den Stadtzentren ver-
wiesen (vgl. 2.3.2.3 und 2.4.1.1). Durch die empirische Untersuchung konnte 
bestätigt werden, dass sich Teile des Einzelhandels in den Stadtzentren durch 
folgende Kriterien auszeichnen, die hier als Grundlage der Zuordnung zu einem 
„geringen Qualitätsniveau“ gelten: wenig breites, wenig tiefes sowie wenig um-
fangreiches Sortiment, qualitativ und teilweise geringwertiges Sortiment, teil-
weise veraltetes Sortiment sowie mangelnder Zustand der Ladeneinrichtung.  
- der Absatzweg: Die in den Stadtzentren ansässigen Einzelhandelsbetriebe nut-
zen neben dem Direktverkauf im Ladengeschäft teilweise weitere Möglichkeiten 
des Absatzes an die Verbraucher durch Lieferung und Versand. Wenn diese Ab-
satzwege klar dominieren und der Einzelhandelsbetrieb insgesamt kaum vom 
Kundenverkehr vor Ort abhängig ist, dann kann er als weitgehend „neutral“ ge-
genüber wichtigen Standortbedingungen der Downtown bezeichnet werden. In 
den untersuchten Stadtzentren erzielte etwa jeder siebte Betrieb weniger als ein 
Viertel seines Umsatzes durch den Verkauf im Ladengeschäft. 
- die ökonomische Rationalität: Eine Auffälligkeit der hier untersuchten Stadt-
zentren, die in der Literatur kaum beschrieben ist, ist das Vorhandensein von 
Betrieben, deren Inhaber zur eigenen Existenzsicherung nicht von den Erträgen 
dieser Unternehmungen abhängig sind, sondern ein Geschäft im Sinne eines 
Hobbys bzw. zu ihrer Selbstverwirklichung betreiben. Dies betrifft nach konkre-
ten Aussagen der Händler sowie Einschätzung des Verfassers etwa jeden zwan-
zigsten der hier untersuchten Einzelhandelsbetriebe. Nach ökonomischen Maß-
stäben ist der Betrieb dieser Geschäfte als nicht „rational“ zu bezeichnen. 
- die Betriebsgröße: Der Downtown-Einzelhandel setzt sich weitgehend aus Be-
trieben kleiner Größe zusammen. Zugleich existieren in einzelnen Stadtzentren 
aber Betriebe, die durch eine im Vergleich zu den anderen Betrieben über-
proportionale Betriebsgröße auffallen, gemessen anhand der Betriebsfläche, der 
Zahl der Beschäftigten und dem Kundenaufkommen.65 Ihnen kommt außerdem 
eine Funktion als „Kundenmagnete“ zu, d.h. sie generieren ein hohes Kunden-
potenzial auch für andere Einzelhandelsbetriebe im Stadtzentrum. Diese so 
                                            




genannten „Einzelhandelsanker“ werden sowohl theoretisch als auch empirisch 
in der Literatur beschrieben (vgl. 2.1.2) 
Gruppierung  
Diese vier Merkmale werden somit zusätzlich zu den zwei bereits in Kap. 2.4.2.1 
definierten Dimensionen in die Typenbildung einbezogen. Um die weitere Analyse 
übersichtlich zu halten, sollen den Merkmalen zur Bildung von Gruppen jeweils 
nur zwei Merkmalsausprägungen zugeordnet werden (vgl. Anhang IV), d.h.: 
- das Qualitätsniveau wird entsprechend den obigen Aussagen für die Einzelhan-
delsbetriebe als gering (0) oder mäßig bis hoch (1) eingeordnet, 
- der Absatzweg wird entsprechend den obigen Aussagen für die Einzelhandels-
betriebe als vorrangig durch Verkauf im Ladengeschäft (0) oder als vorrangig 
durch Versand bzw. Lieferung (1) eingestuft, 
- die ökonomische Rationalität von Betrieben wird entsprechend den obigen Aus-
sagen als nicht gegeben (0) oder gegeben (1) beurteilt, 
- die Betriebsgröße wird entsprechend den obigen Aussagen für die Einzelhan-
delsbetriebe als im Verhältnis zum Downtown-Einzelhandel insgesamt nicht 
überproportional groß (0) oder als überproportional groß (1) eingeschätzt. 
Unter Berücksichtigung der Merkmale Sortimentsbreite als Ausdruck des Spezia-
lisierungsgrads und Zugehörigkeit zum Arts and Crafts oder sonstigen Einzelhandel 
ergeben sich für die Ableitung von Typen des Downtown-Einzelhandels somit ins-
gesamt sechs Dimensionen. Sie bilden den Merkmalsraum dieser Untersuchung, der 
als Klammer der Typenbildung dient und die später abzuleitenden Typen in einer 
Typologie zusammenfasst. Die Dimensionen und Merkmalsausprägungen können 
zur besseren Veranschaulichung und als Basis der Zusammenfassung von Gruppen 
zu Typen in so genannten mehrdimensionalen Kreuztabellen (vgl. Kluge 1999, 281) 
dargestellt werden. Tabelle 4-2 gibt ein Beispiel für die drei Dimensionen Sorti-
mentsbreite, Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel und Qualitätsniveau. 
Tabelle 4-2 Beispiel für einen dreidimensionalen Merkmalsraum des Downtown-
Einzelhandels mit zwölf Gruppen (Merkmalsausprägungen)  




















nein 1 2 3 4 5 6 
ja 7 8 9 10 11 12 
Quelle: eigene Darstellung 
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Eigentliche Typenbildung  
In einem weiteren Schritt sind aus den vielfältigen Gruppen die eigentlichen Typen 
zu bilden. Ein Typ kann dabei direkt aus einer Gruppe abgeleitet sein oder mehrere 
Gruppen umfassen. Ziel ist es, wenige, aber aussagekräftige Typen zu bilden, die 
eine möglichst hohe interne Homogenität aufweisen und sich gut gegenüber ande-
ren Typen abgrenzen lassen. Zunächst sollen die beiden Merkmale der Sortiments-
breite und der Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel betrachtet werden. 
Hierbei ergeben sich insgesamt sechs denkbare Gruppen, die mit Ausnahme von 
Arts and Crafts Einzelhandelsbetrieben mit hoher Sortimentsbreite alle in den unter-
suchten Stadtzentren auftreten. Eine Existenz solcher „Arts and Crafts Superstores“ ist 
gleichwohl denkbar.66 Allerdings ist anzunehmen, dass sie sich gegenüber Betrieben 
mittlerer Sortimentsbreite vorrangig durch quantitative, weniger qualitative Unter-
schiede auszeichnen. Diese beiden Gruppen werden daher zu einem Typ zusam-
mengefasst (vgl. Tabelle 4-3).  
Tabelle 4-3 Ableitung von Typen des zweidimensionalen Merkmalsraums  
Sortimentsbreite Arts and Crafts 
Einzelhandel hoch mittel gering 
nein Typ 1 Typ 2 Typ 3 
ja Typ 4 Typ 5 
Quelle: eigene Darstellung 
Es ergeben sich somit zunächst fünf Typen, die wie folgt bezeichnet werden 
sollen (vgl. Abbildung 4-1):67 
- Downtown General Store (Typ 1):   
hohe Sortimentsbreite, keine Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel, 
- Downtown Single-Line Store (Typ 2):   
mittlere Sortimentsbreite, keine Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel, 
- Downtown Niche Store (Typ 3):   
geringe Sortimentsbreite, keine Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel, 
- Arts and Crafts Specialty Store (Typ 4):   
mittlere bis hohe Sortimentsbreite, Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel, 
- Arts and Crafts Niche Store (Typ 5):   
geringe Sortimentsbreite, Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel. 
                                            
66  Im Bereich des Bastel-, Hobby- und Geschenkartikelbedarfs gibt es große Fachmärkte 
in Einkaufszentren (z. B. „Michael’s“ mit dem bisher verwendeten Slogan „The Arts & 
Crafts Store“ oder „Hobby Lobby“). Darüber hinaus ist der Antiquitätenhandel mit so 
genannten antique malls in verkehrsgünstiger Lage außerhalb der Städte vertreten.  
67  Die Typen werden in englischer Sprache bezeichnet. Dies begründet sich aus dem 
teilweise anderen Begriffsverständnis im Deutschen. Beispielsweise ist ein „specialty 
store“ nicht mit einem „Spezialgeschäft“ gleichzusetzen und die Bezeichnung „Ge-
















Abbildung 4-1 Einzelhandelstypen in Downtown nach Sortimentsbreite und 
Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Darüber hinaus sind die vier aus der empirischen Untersuchung in dieser Arbeit 
abgeleiteten Dimensionen für die weitere Ableitung von Typen zu berücksichtigen. 
Entsprechend der oben aufgezeigten Begründung verdeutlichen sie besondere Er-
scheinungen des Downtown-Einzelhandels, die für Einzelhandelsbetriebe mit einer 
gewissen Sonderstellung verbunden sind. Deshalb werden Einzelhandelsbetriebe, 
wenn sie die jeweils besondere Merkmalsausprägung besitzen, zu einem der folgen-
den vier Typen gezählt und ansonsten einem der bereits beschriebenen Typen zuge-
ordnet (vgl. Tabelle 4-4 als Beispiel für das Merkmal „Qualitätsniveau“). Im Falle der 
gleichzeitigen Ausprägung mehrerer „Sondermerkmale“ (z. B. ökonomisch nicht-
rationaler Betrieb mit vorrangigem Absatz durch Versand) soll der betreffende 
Betrieb nach einer Abschätzung der jeweils charakteristischeren Eigenschaft zuge-
ordnet werden.  
Tabelle 4-4 Beispiel für die Ableitung von Einzelhandelstypen eines 
dreidimensionalen Merkmalsraums  




















nein Typ 1 Typ 2 Typ 3 
ja Typ 4 Typ 5 
Typ 6 
Quelle: eigene Darstellung 
Demnach werden vier weitere Typen bestimmt (vgl. die oben ausführlich darge-
legten Begründungen): 
- Low Quality Store (Typ 6): geringes Qualitätsniveau, d.h. wenig breites, wenig 
tiefes, wenig umfangreiches, qualitativ geringwertiges und teilweise veraltetes 
Sortiment sowie mangelnder Zustand der Ladeneinrichtung, 
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- Delivery Store (Typ 7): Absatz von Waren vorrangig durch Lieferung bzw. Ver-
sand, nicht durch Verkauf vor Ort im Ladengeschäft,  
- Self-Realization Store (Typ 8): ökonomische Rationalität nicht gegeben, d.h. ein 
Geschäft wird als Hobby oder zur Selbstverwirklichung betrieben und es besteht 
keine wirtschaftliche Notwendigkeit für den Inhaber im Sinne der Sicherung 
seines Lebensunterhalts, 
- Downtown Anchor Store (Typ 9): überproportionale Betriebsgröße im Vergleich 
zum sonstigen Downtown-Einzelhandel nach Fläche, Kundenaufkommen und 
Zahl der Beschäftigten. 
Die Typen des Downtown-Einzelhandels können in den fünf in dieser Arbeit 
untersuchten Stadtzentren in unterschiedlicher Zahl nachgewiesen werden (vgl. 
Anhang IV). Grundlage der Beurteilung der Zugehörigkeit sind neben der Kartie-
rung des Einzelhandels und Beobachtungen in erster Linie die Befragungen von 119 
Geschäftsinhabern bzw. Geschäftsführern des Downtown-Einzelhandels. Die quan-
titative Verbreitung der Typen in den hier untersuchten Stadtzentren spielt für die 
abstrahierte Charakterisierung eine untergeordnete Rolle. Sie wird gleichwohl in 
Kap. 4.3.2 bei der Abschätzung von Chancen und Risiken der Standortentwicklung 
aufgegriffen, wobei Schlussfolgerungen darüber zunächst nur für die in dieser Ar-
beit betrachteten Stadtzentren getroffen werden können.  
Charakterisierung von Typen des Downtown-Einzelhandels 
Im Folgenden sollen die Einzelhandelstypen anhand der primären Merkmale, die 
zu ihrer Bildung führten, sowie weiterer charakteristischer Kennzeichen näher be-
schrieben werden. Grundlage dafür sind wiederum die empirischen Untersuchun-
gen von Einzelhandelsbetrieben in Stadtzentren Ohios, die durch Rückschlüsse aus 
der Literaturanalyse untersetzt werden. Die Beschreibung von Typen des Einzel-
handels beruht auf der Kennzeichnung von allgemeinen Betriebsvariablen, Kosten- 
und Erlösfaktoren, spezifischen Standortmerkmalen sowie der Unternehmenspolitik 
(vgl. dazu im Detail Kap. 2.4.2.1). Dies erfolgt jeweils in Abhängigkeit der Relevanz 
und Verallgemeinerbarkeit für einen bestimmten Typ. Dabei kommt es auf diejeni-
gen Eigenschaften an, die einen Typ nach innen möglichst einheitlich erscheinen 
lassen, gegenüber anderen Typen aber signifikant abgrenzen (siehe oben). Neben 
dieser Charakterisierung sollen die in dieser Arbeit abgeleiteten Einzelhandelstypen 
anhand folgender Aspekte beurteilt werden: 
- Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit eines Typs (vgl. 2.4.2.3 
zur Explikation dieser Begriffe) anhand der Entwicklungen in jüngerer Zeit, 
- Darstellung möglicher Entwicklungsoptionen von Betrieben eines Typs und Ab-
schätzung ihrer Wahrscheinlichkeit durch die Beurteilung der Entwicklung in 
jüngerer Vergangenheit und unter Berücksichtigung von Rahmenbedingungen, 
- Einschätzung von Chancen und Risiken des Typs für die Standortentwicklung 
und hinsichtlich des Ziels der Stabilisierung des Einzelhandelsstandorts Stadt-
zentrum (vgl. 2.4.2.3 zur Begriffsexplikation), wobei diesbezügliche Aussagen in 






















1. Downtown General Store 
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3. Downtown Niche Store 







verschieden lokale Malls, 
nicht-lokale 
Standorte 
4. Arts and Crafts Specialty Store 
 mittel bis 
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nicht-lokale 
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5. Arts and Crafts Niche Store 


















gering verschieden eher lokal Downtown, 
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mittel bis alt 
verschieden verschieden 
8. Self-Realization Store 
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9. Downtown Anchor Store 
 groß bis 
mittelgroß 
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* anhand der Untersuchung von fünf kleinstädtischen Stadtzentren in Ohio in dieser Arbeit  
Quelle: eigene Darstellung    
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Tabelle 4-5 gibt einen Überblick wichtiger Charakteristika der einzelnen Typen 
anhand von Betriebsgröße, Sortimentsbreite und -tiefe, Preis- und Qualitätsniveau, 
Betriebsalter, Herkunft der Kunden sowie Lage von Wettbewerbern (vgl. auch An-
hang IV zur Einordnung der untersuchten Einzelhandelsbetriebe). Diese Aussagen 
werden in den folgenden Abschnitten vertieft.  
 (1) Downtown General Store 
 
Betriebe mit breitem Sortiment verschiedener Branchen (ohne Arts and Crafts) 
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:68 gering 
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    mäßig bis gering 
Zu erwartender künftiger Anteil:    gering 
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Kennzeichnend für Downtown General Stores sind anhand der Untersuchungen in 
den Stadtzentren Ohios mittelgroße bis große Betriebe mit hoher Sortimentsbreite 
einer eher standardisierten und konventionellen Produktpalette in mehreren Bran-
chen, z. B. in Form von Gemischtwarenläden oder Kaufhäusern. Dabei kann es sich 
um Einbetriebsunternehmen oder Filialen von Mehrbetriebsunternehmen handeln. 
Kaufhäuser mit moderatem Preisniveau sind, sofern überhaupt noch vorhanden, 
bereits über Jahrzehnte in den Stadtzentren ansässig. Ähnliches gilt für Gemischt-
warenläden oder so genannte Five and Dime Stores mit geringem Preisniveau. In 
einzelnen Downtowns sind neuere Betriebstypen mit breitem Sortiment ansässig 
geworden, z. B. SB-Warenhäuser, die in dieser Arbeit bei entsprechender Bedeutung 
allerdings dem Typ des Downtown Anchor Store (siehe dort) zugerechnet werden.  
 
Abbildung 4-2 Downtown General Store in Delaware, Ohio 
– sog. Five and Dime Store (Foto: Verfasser) 
                                            
68  Die Angaben zu den Anteilen eines Typs am Gesamteinzelhandel erfolgen für alle 
Typen annäherungsweise anhand der Situation in den hier untersuchten Stadtzent-




Das geschäftliche Ziel von Downtown General Stores ist die Erwirtschaftung von 
Gewinnen an einem profitablen Standort. Allerdings kann vermutet werden, dass 
die Umsatzentwicklung der Downtown General Stores eher stagnierend oder negativ 
verläuft. Dies lässt sich aus einem allgemeinen „Rückzug“ des Typs aus den Stadt-
zentren in den letzten Jahrzehnten ableiten. Die Inhaber bzw. Manager verfügen 
über ausgeprägte geschäftliche Erfahrungen, doch wird die Innovationsfähigkeit 
teilweise durch die Größe des Betriebs oder, im Falle von Filialbetrieben, durch ex-
terne Vorgaben der Unternehmensleitung eingeschränkt. Hauptkonkurrenten die-
ses Typs sind filialisierte Anbieter in den Einkaufszentren am Stadtrand, denn das 
Sortiment hebt sich in aller Regel kaum von dem anderer Wettbewerber ab. 
Verallgemeinernde Aussagen zur Vitalität und Entwicklungsfähigkeit von 
Downtown General Stores lassen sich durch ihren geringen Anteil in den hier unter-
suchten Stadtzentren kaum treffen. Unter Berücksichtigung von Rückschlüssen aus 
der Literatur ist von einer ausgeprägten Konkurrenzsituation, einer eher instabilen 
Umsatzentwicklung sowie einer eher geringen Investitionstätigkeit auszugehen. 
Unter diesen Umständen ist von einer nur geringen bis mäßigen Vitalität und Ent-
wicklungsfähigkeit auszugehen.  
Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Downtown General Store ist „Freedlander’s Department Store“ in 
Wooster (WO_23). Dieses Textilkaufhaus mit einem breiten Sortiment im Bereich 
Bekleidung, ergänzt um Kosmetik und andere Bedarfsbereiche, ist bereits seit 120 
Jahren im Stadtzentrum ansässig. Ursprünglich in Familienbesitz befindlich, wurde 
das Kaufhaus nach wirtschaftlichen Schwierigkeiten zeitweilig von einem Konsor-
tium lokaler Stakeholder weiterbetrieben und ist nun wieder im Eigentum eines 
örtlichen Unternehmers. Das Sortiment, das sich vor allem an ein Publikum reife-
ren Alters richtet, wurde in den letzten Jahren erheblich auf „Kernbereiche“ ein-
geschränkt. Mehrere Etagen des Kaufhauses stehen aus diesem Grund leer.  
Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Downtown General Stores verzeichneten ihren wirtschaftlichen Höhepunkt in der 
Zeit vor dem allgemeinen Niedergang des Downtown-Einzelhandels in der zweiten 
Hälfte des 20. Jahrhunderts. Seitdem hat ihre Gesamtbedeutung ähnlich wie die der 
Fachgeschäfte (siehe Downtown Single-Line Stores) abgenommen. Einzelne Geschäfte 
haben sich trotz der wirtschaftlich schwierigen Verhältnisse in den Stadtzentren 
gehalten. Durch den hohen Wettbewerbsdruck besteht allerdings ein Risiko der 
weiteren Schließung solcher Betriebe, während eine Standortverlagerung wie in den 
letzten Jahrzehnten des vergangenen Jahrhunderts weniger wahrscheinlich ist. Ab-
bildung 4-3 verdeutlicht die Entwicklungsoptionen für diesen Einzelhandelstyp, 
wobei neben Fortbestand oder Schließung eine Umformung zum Typ der Downtown 
Single-Line Stores über die Begrenzung des Sortiments möglich erscheint (z. B. 
Entwicklung eines Textilkaufhauses zu einem Bekleidungsfachgeschäft). Eine im 
Sinne der Standortentwicklung eigentlich vorteilhafte Restrukturierung zu einem 
Downtown Anchor Store muss dagegen als wenig aussichtsreich beurteilt werden. 









Einschätzung der Wahrscheinlichkeit der Entwicklung:
         = hohe,           = geringe Wahrscheinlichkeit
Beurteilung des Typs/der Entwicklung hinsichtlich
der Stabilisierung der Stadtzentren als Standorte:











Die Größe der Flächen verdeutlicht annäherungs-
weise den Anteil eines Typs/einer Entwicklung in
den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren.  
Abbildung 4-3 Downtown General Store: Entwicklungsoptionen  
(Quelle: eigene Darstellung) 
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Downtown General Stores sind durch ihre Sortimentsbreite und ihre oft ausgeprägte 
Geschäftsgröße bedeutende Einzelhandelsbetriebe. Ihr Fortbestand ist daher als 
wichtig im Sinne der Stabilisierung der Stadtzentren zu bezeichnen. Diese Einschät-
zung darf allerdings nicht darüber hinwegtäuschen, dass dieser Typ seine ursprüng-
liche ökonomische Bedeutung nicht wieder erlangen wird. Die Konkurrenz durch 
Anbieter ähnlicher Warensortimente analoger Preis- und Qualitätslagen ist ausge-
sprochen hoch und macht eine Ansiedlung neuer Betriebe dieses Typs in den Stadt-
zentren unwahrscheinlich. Im Sinne der Standortentwicklung wäre daher neben 
dem Fortbestand vorhandener Betriebe eine mittelfristige Umformung als vorteil-
haft zu bezeichnen, die in wichtigen Parametern wie Sortiment, Qualität und Ser-
vice eine deutlichere Abgrenzung gegenüber Konkurrenten schafft.  
(2) Downtown Single-Line Store 
 
Betriebe mit einem breiten Sortiment einer Branche bzw. weniger Bedarfsbereiche  
(ohne Arts and Crafts) 
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  mäßig bis hoch 
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    mäßig bis gering 
Zu erwartender künftiger Anteil:    mäßig 
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp umfasst mittelgroße bis kleine Fachgeschäfte, die anhand 
der Untersuchungen in Stadtzentren Ohios zumeist Einbetriebsunternehmen, nur 
selten dagegen Filialen regional oder national agierender Einzelhandelsketten dar-
stellen. Das Sortiment bezieht sich auf Bedarfsbereiche des comparison oder conve-




eine hohe Sortimentsbreite in mäßig tiefer bis tiefer Gliederung innerhalb einer 
Branche bzw. einer oder weniger Bedarfsbereiche. Das Preis- und Qualitätsniveau 
lässt sich als moderat bis teilweise gehoben bezeichnen. Das Sortiment ist oft nicht 
deutlich von Wettbewerbern in Form des filialisierten Einzelhandels in Einkaufs-
zentren oder im weiteren regionalen Rahmen abgegrenzt. Kunden kommen vor 
allem aus dem lokalen und näheren regionalen Umfeld, in Einzelfällen auch aus 
anderen Regionen. In den Stadtzentren finden sich Geschäfte dieses Typs in 
zentralen Lagen. Sie stellen den Hauptteil der älteren Geschäfte des Standorts und 
genießen eine nicht selten hohe Reputation als alteingesessene Familienbetriebe.  
 
Abbildung 4-4 Downtown Single-Line Stores in Chillicothe  
(Foto: Verfasser) 
Geschäftliches Ziel von Downtown Single-Line Stores ist in erster Linie die Exis-
tenzsicherung als Haupteinkommensquelle des Inhabers. Die Umsatzentwicklung 
lässt sich als vorrangig stagnierend kennzeichnen. Das Sortiment wurde in vielen 
Fällen über die Jahre kaum verändert, allenfalls leicht den Marktentwicklungen an-
gepasst. Hinsichtlich des Warenbestands gibt es Tendenzen einer leichten „Veral-
tung“ und die Inneneinrichtung der Geschäftsräume, die sich zumeist im Eigentum 
der Inhaber befinden, hat oft seit Jahren keine Aufwertung erfahren. Die geschäft-
liche Erfahrung der Inhaber ist durch ihre langjährige Tätigkeit zwar als hoch zu 
bezeichnen, doch steht dem ein oft mangelnder Innovationswille gegenüber.  
Der Anteil von Betrieben des Typs Downtown Single-Line Stores ist in den vergan-
genen Jahrzehnten bereits stark gesunken und mit einem weiteren Rückgang ist im 
Ergebnis der Untersuchungen in dieser Arbeit zu rechnen. Hinsichtlich seiner Vita-
lität ist der Typ vor allem wegen der teilweisen „Veraltung“ des Sortiments und 
Warenangebots, der stagnierenden Umsätze und der mangelnden Investitionen als 
bedenklich und in seiner Entwicklungsfähigkeit aufgrund des zumeist noch hohen 
Konkurrenzdrucks durch wettbewerbsfähigere Anbieter als unsicher zu bewerten.  
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Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Downtown Single-Line Store ist der „Greenville Shoe Store“ in zent-
raler Lage des Stadtzentrums von Greenville (GV_19). Das Einbetriebsunternehmen 
mit Eigentum an seinen Geschäftsräumen besteht seit über 90 Jahren in dritter 
Generation und konnte als einziges von ehemals sechs lokalen Schuhgeschäften in 
Greenville alle wirtschaftlichen Schwierigkeiten der letzten Jahrzehnte überstehen. 
Die Konkurrenz durch Anbieter im Einkaufszentrum am Stadtrand ist gleichwohl 
signifikant. Der Betrieb führt daher neben einem breiten Angebot an Herren-, 
Damen- und Kinderschuhen auch ein auf den orthopädischen Bereich spezialisier-
tes Segment. Die Kunden kommen vorrangig aus dem lokalen Umfeld, für Spezial-
anfertigungen aber auch aus anderen Countys. Neben dem Verkauf im Ladenge-


















Einschätzung der Wahrscheinlichkeit der Entwicklung:
         = hohe,           = geringe Wahrscheinlichkeit
Beurteilung des Typs/der Entwicklung hinsichtlich
der Stabilisierung der Stadtzentren als Standorte:
     positiv,       neutral,      negativ
Die Größe der Flächen verdeutlicht annäherungs-
weise den Anteil eines Typs/einer Entwicklung in
den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren.  
Abbildung 4-5 Downtown Single-Line Store: Entwicklungsoptionen  
(Quelle: eigene Darstellung) 
Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Ein Großteil von Betrieben dieses Typs, der einst dominierend in den Stadtzentren 
war, wechselte bereits vor vielen Jahren den Standort oder war aufgrund der hohen 
Konkurrenz zur Schließung gezwungen. Für die verbliebenen Betriebe sind auf-
grund der hohen Eigentumsquote bzw. der günstigen Mieten und der Verbunden-
heit der Inhaber mit Downtown kaum Verlagerungen an den Stadtrand zu erwar-
ten. Noch existierende Geschäfte dieses Typs haben sich oft über Jahrzehnte unter 
suboptimalen Bedingungen in den Stadtzentren gehalten und können somit als 
„standortverharrend“ bezeichnet werden. Die größte Gefahr des Verlusts weiterer 
Betriebe ist in der überall anstehenden Pensionierung älterer Inhaber zu sehen. Eine 




wirtschaftlich kaum rentable Betriebe nicht zu erwarten. Es ist daher von einem 
weiter sinkenden Anteil dieses Typs auszugehen (vgl. Abbildung 4-5). Neben der 
Schließung ist ein trading-down zu Low Quality Stores als wahrscheinlich zu erachten, 
während die Umstrukturierung zu Downtown Niche Stores aufgrund der ver-
harrenden Komponente von Betrieben dieses Typs weniger aussichtsreich ist. 
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Den Traditional Downtown Single-Line Stores kommt als „klassischen“ Fachgeschäften 
eine wichtige Rolle bei der Stabilisierung der Stadtzentren als Einzelhandelsstand-
orte zu. Problematisch dabei ist, dass der Typ als nur mäßig vital gilt und anzuneh-
men ist, dass seine Bedeutung durch weitere Betriebsschließungen oder ein trading-
down weiter abnehmen wird. Von einem Rückgewinn der ehemaligen Stellung ist 
keineswegs auszugehen, doch ist die Erhaltung eines Kerns an Geschäften dieses 
Typs in den Stadtzentren hinsichtlich der Zielstellung einer Stabilisierung des 
Einzelhandelsstandorts als äußerst vorteilhaft zu bezeichnen.  
(3) Downtown Niche Store 
 
Betriebe mit Teilsegment einer Branche bzw. eines Bedarfsbereichs (ohne Arts and Crafts) 
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  mäßig 
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    mäßig bis hoch / mäßig 
Zu erwartender künftiger Anteil:    mäßig 
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp besteht aus kleinen Spezialgeschäften als Einbetriebsunter-
nehmen, die nach den Ergebnissen der Untersuchungen in Ohio ein vorrangig 
mittleres bis geringes Alter aufweisen. Das Angebot ist auf ein einzelnes Segment 
einer Branche bzw. eines Bedarfsbereichs begrenzt, das nicht zum Arts and Crafts 
Einzelhandel gehört. Innerhalb der wenig breiten Segmente gibt es eine häufig tiefe 
Sortimentsgliederung. Hauptkonkurrenten dieser Betriebe finden sich mit Bezug auf 
das Angebot vor allem in den Einkaufszentren und im regionalen Rahmen, weniger 
in Downtown selbst. Gegenüber Wettbewerbern versuchen sich Betriebe dieses 
Typs durch einen höheren Spezialisierungsgrad und oft auch eine höhere Waren-
qualität abzugrenzen. Das Preis- und Qualitätsniveau ist demnach als moderat bis 
teilweise gehoben zu bezeichnen und das Sortiment deckt oft eine lokale Sorti-
mentslücke. Neue Produkte werden in der Regel flexibel in das Angebot aufgenom-
men und der Warenbestand ist als weitgehend aktuell zu bezeichnen. Die Kunden 
kommen überwiegend aus einem lokalen bis regionalen Umfeld.  
Geschäftliches Ziel von Downtown Niche Stores ist der Aufbau und die Weiterent-
wicklung eines gewinnbringenden Wirtschaftsbetriebs an einem profitablen Stand-
ort, der nicht unbedingt Downtown sein muss. Die Umsatzentwicklung der Down-
town Niche Stores seit Geschäftsgründung ist nach den in dieser Arbeit erfolgten 
Erhebungen allerdings unterschiedlich zu beurteilen. Das Geschäft stellt eine 
wichtige Einkommensquelle für den Inhaber dar, der die Geschäftsräume in aller 
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Regel anmietet. Angestellte gibt es nur in Einzelfällen. Während die gewerblichen 
Erfahrungen der Inhaber unterschiedlich ausgeprägt sind, besteht ein ausgesproche-
ner Innovationswille. Investitionen sind bei gutem Geschäftsgang zur Vergröße-
rung des Betriebs im Stadtzentrum, teilweise aber auch zur Verlagerung an einen 
anderen Standort geplant.  
 
Abbildung 4-6 Downtown Niche Store in Greenville  
(Foto: Verfasser) 
Der Einzelhandelstyp der Downtown Niche Stores ist aufgrund der Anpassung an 
die vorhandene Nachfrage sowie durch gewerbliche Investitionen als mäßig bis 
weitgehend vital einzuschätzen. Seine Entwicklungsfähigkeit ist für das Stadtzent-
rum aus zwei Gründen heraus allerdings kritisch zu beurteilen. Zum einen stehen 
einzelne Angebote trotz der fortgeschrittenen Spezialisierung (noch) in Konkurrenz 
zu den Sortimenten filialisierter Anbieter in Einkaufszentren. Zum anderen spielen 
Erlösfaktoren eine höhere Rolle als die Bindung an den Standort Downtown.  
Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Downtown Niche Store ist das Geschäft „Crème de la Crème Bridal“ 
in Chillicothe (CH_10). Dabei handelt es sich um einen seit 1999 bestehenden, 
kleinen Anbieter von Brautmoden und entsprechenden Accessoires in zentraler 
Lage der Downtown und in Nähe zu einem Schuhwaren- und einem Herrenbe-
kleidungsgeschäft. Neben dem Verkauf von Waren spielen Dienstleistungen, z. B. 
eine Änderungsschneiderei, eine Rolle für den Betrieb. Die Räumlichkeiten werden 
durch die Inhaberin angemietet, die in letzter Zeit einen Wegzug aus Downtown in 
Betracht zog, letztlich aber nicht realisierte. Der Wettbewerbsdruck ist für das Ge-
schäft durch zwei weitere Anbieter von Brautmoden in Chillicothe hoch. Gleich-
wohl verweist die Inhaberin auf eine positive Umsatzentwicklung, die in erster 




Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Die Entwicklung von Downtown Niche Stores setzte vorrangig seit dem wirtschaftli-
chen Niedergang der Stadtzentren ein. Sie sind Ausdruck der Spezialisierung des 
Downtown-Einzelhandels und damit der – freilich erzwungenen – Abgrenzung von 
konkurrierenden Standorten. Downtown Niche Stores füllen oft Lücken, die nicht 
vom existierenden (Groß-)Einzelhandel abgedeckt werden. Die Stadtzentren bieten 
dabei als kostengünstige Standorte wesentliche Vorteile für eine Ansiedlung, doch 
ist es nicht unbedingt originäres Ziel eines Downtown Niche Store sich gerade am 
Standort Downtown niederzulassen. Im Falle des geschäftlichen Erfolgs kann es 
somit zu einem Standortwechsel kommen. Dieses standortdynamische Verhalten 
stellt bezogen auf diesen Typ, neben der Schließung bei geschäftlichem Misserfolg 
die größte Gefahr für die Standortentwicklung dar. Abbildung 4-7 fasst die ver-
schiedenen Entwicklungsoptionen zusammen. Im Falle des geschäftlichen Misser-
folgs kommen auch ein trading-down zu Low Quality Stores oder die Umwandlung zu 




















Dt. Single-Line Store +
Einschätzung der Wahrscheinlichkeit der Entwicklung:
         = hohe,           = geringe Wahrscheinlichkeit
Beurteilung des Typs/der Entwicklung hinsichtlich
der Stabilisierung der Stadtzentren als Standorte:
     positiv,       neutral,      negativ
Die Größe der Flächen verdeutlicht annäherungs-
weise den Anteil eines Typs/einer Entwicklung in
den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren.  
Abbildung 4-7 Downtown Niche Store: Entwicklungsoptionen  
(Quelle: eigene Darstellung) 
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Downtown Niche Stores sind als „neue“ spezialisierte Einzelhandelsbetriebe wichtige 
Bausteine zur Stabilisierung der Stadtzentren im Sinne vitaler und entwicklungs-
fähiger Einzelhandelsstandorte. Da von einem weiteren Rückgang der Zahl und des 
Anteils der „traditionellen“ Downtown-Fachgeschäfte auszugehen ist (s. oben) und 
der Arts and Crafts Einzelhandel nicht die einzige Komponente eines vitalen Einzel-
handelsstandorts sein kann, kommt der Besetzung bisher freier oder ungesättigter 
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sowie vor allem höherwertiger Marktsegmente durch den spezialisierten Down-
town-Einzelhandel eine hohe Bedeutung für die weitere Standortentwicklung zu.  
(4) Arts and Crafts Specialty Store 
 
Betriebe mit relativ breitem Sortiment des Arts and Crafts Einzelhandels 
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  mäßig bis hoch 
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    mäßig bis hoch 
Zu erwartender künftiger Anteil:    mäßig bis hoch 
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp besteht aus mittelgroßen bis kleinen Geschäften des Arts 
and Crafts Einzelhandels mit einem meist mittleren bis geringen Alter. Im Ergebnis 
der in dieser Arbeit erfolgten Untersuchungen handelt es sich in aller Regel um Ein-
betriebsunternehmen. Das Angebot deckt dabei mindestens einen Bedarfsbereich 
des Arts and Crafts Einzelhandels umfassend ab. Der materielle Wert der ange-
botenen Waren ist unterschiedlich, wobei der ideelle Wert von Produkten für die 
Kunden meist über dem materiellen Wert liegt. Das Preis- und Qualitätsniveau lässt 
sich als moderat bis gehoben bezeichnen und der Kundeneinzugsbereich ist regio-
nal bis überregional orientiert. Hauptkonkurrenten von Betrieben finden sich in 
erster Linie in Downtown selbst sowie im sonstigen kleinteiligen Einzelhandel vor 
Ort, während Einkaufszentren eine eher geringe Rolle als Wettbewerber spielen. 
 
Abbildung 4-8 Arts and Crafts Specialty Store in Cambridge  
(Foto: Verfasser) 
Geschäftliches Ziel von Arts and Crafts Specialty Stores ist die Weiterentwicklung 
am Standort unter wirtschaftlich profitablen Bedingungen. Anhand der Unter-
suchungen ist eine vorwiegend positive Umsatzentwicklung zu konstatieren. Das 
Geschäft bildet dabei eine Haupteinkommensquelle für den Inhaber und teilweise 
auch für Angestellte. Gewerbliche Investitionen finden häufiger statt, um die Ge-




befinden, sowie das Sortiment attraktiv zu halten. Die geschäftliche Erfahrung der 
Inhaber beruht vor allem auf dem operativen Betrieb des Ladens und wird häufig 
durch einen ausgeprägten Innovationswillen ergänzt. Die Einstellungen der Inhaber 
zur Revitalisierung der Stadtzentren und zur Zusammenarbeit mit anderen Einzel-
händlern sind durch ein oft ausgeprägtes Engagement gekennzeichnet. 
Der Einzelhandelstyp der Arts and Crafts Specialty Stores kann anhand der hier 
getätigten Untersuchungen aufgrund der weitgehenden Anpassung an eine vor-
handene Nachfrage sowie durch die überwiegend positive Umsatzentwicklung als 
mäßig bis deutlich vital eingeschätzt werden. Darüber hinaus ist eine mäßig hohe 
Entwicklungsfähigkeit zu benennen, da sich das Sortiment weitgehend von großen 
und wettbewerbsfähigeren Anbietern an anderen Standorten unterscheidet. In Ein-
zelfällen, etwa bei Geschenkartikeln und Bastelbedarf, gibt es jedoch deutliche An-
gebotsüberschneidungen zum filialisierten Einzelhandel in den Einkaufszentren, 
die sich negativ auf die Beurteilung der Entwicklungsfähigkeit auswirken. 
Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Arts and Crafts Specialty Store ist „Packard’s Gifts and Home 
Accessories“ in Mount Vernon (MV_01). Das Geschäft mittlerer Größe hält ein um-
fassendes Sortiment mittleren Preis- und Qualitätsniveaus bereit, das Porzellan, 
Keramik, Dekorationsartikel, Kunsthandwerk sowie Geschenkartikel im weiteren 
Sinne umfasst. Die Inhaberin mietet die Geschäftsräumlichkeiten des seit über 20 
Jahren bestehenden Betriebs an. Der Sortimentsumfang wurde nach einem Umzug 
innerhalb der Downtown deutlich erweitert, wobei ein Wechsel an einen anderen 
Standort nicht in Betracht kam. Das Sortiment gleicht teilweise dem anderer Anbie-
ter in Downtown und im Einkaufszentrum am Stadtrand, wobei „Packard’s“ beson-
dere Produktqualitäten und Marken vorhält, die örtlich nicht in anderen Betrieben 
erhältlich sind. Der Wettbewerbsdruck wird durch die Inhaberin daher als gering 
eingeschätzt. Die Kunden kommen zu etwa zwei Dritteln aus dem lokalen Umfeld 
und zu etwa einem Drittel von außerhalb des County. 
Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Obwohl es einzelne Arts and Crafts Specialty Stores bereits in der „alten“ Downtown 
gab, sind sie in erster Linie ein Charakteristikum der Spezialisierung der Stadtzent-
ren und ihrer Abgrenzung gegenüber anderen Standorten in den vergangenen Jah-
ren. Wie Downtown Niche Stores füllen Arts and Crafts Specialty Stores Angebotslücken 
einer spezialisierten und individualisierten Nachfrage, die teilweise erst seit wenigen 
Jahren zum Tragen kommt. Im Gegensatz zu Downtown Niche Stores bieten die 
Stadtzentren für diesen Typ nicht nur Vorteile als kostengünstige Standorte. Es be-
stehen oft auch Agglomerationsvorteile, denn die Stadtzentren sind herausragende 
Standorte dieses Einzelhandelssegments (vgl. 3.2.3). Standortverlagerungen im Falle 
des wirtschaftlichen Erfolgs sind zwar nicht ausgeschlossen, doch besteht diesbe-
züglich eine geringere Gefahr als für den vorgenannten Einzelhandelstyp. Wahr-
scheinlicher sind dagegen Schließungen im Falle der Ansiedlung großer Unter-
nehmen des Arts and Crafts Einzelhandels sowie die Umformung von Betrieben zu 
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Self-Realization Stores oder eine weitergehende Spezialisierung zu so genannten Arts 
and Crafts Niche Stores (vgl. Abbildung 4-9). 
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Arts and Crafts Specialty Stores sind als Teile des „neuen“, spezialisierten Downtown-
Einzelhandels ein wesentliches Element zur Stabilisierung der Stadtzentren. Der 
Niedergang traditioneller Downtown-Fachgeschäfte ist vielfach durch ein Wachs-
tum des Arts and Crafts Einzelhandels „kompensiert“ worden. Arts and Crafts 
Specialty Stores kommt daher eine wichtige Funktion zu, die im Sinne einer stabilen 
Standortentwicklung allerdings nicht durch eine einseitige Ausrichtung auf diesen 






















Einschätzung der Wahrscheinlichkeit der Entwicklung:
         = hohe,           = geringe Wahrscheinlichkeit
Beurteilung des Typs/der Entwicklung hinsichtlich
der Stabilisierung der Stadtzentren als Standorte:
     positiv,       neutral,      negativ
Die Größe der Flächen verdeutlicht annäherungs-
weise den Anteil eines Typs/einer Entwicklung in
den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren.  
Abbildung 4-9 Arts and Crafts Specialty Store: Entwicklungsoptionen  
(Quelle: eigene Darstellung) 
(5) Arts and Crafts Niche Store  
 
Betriebe mit schmalem Sortiment des Arts and Crafts Einzelhandels 
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  mäßig bis hoch 
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    mäßig 
Zu erwartender künftiger Anteil:    mäßig bis hoch 
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp besteht anhand der in dieser Arbeit gewonnenen Erkennt-
nisse aus kleinen bis sehr kleinen Spezialgeschäften jungen bis mittleren Alters, die 




auf ein Segment einer Branche bzw. eines Bedarfsbereichs des Arts and Crafts Einzel-
handels bei meist tiefer Gliederung. Häufig entspricht es zunächst den Vorstellun-
gen der Inhaber und wird im Laufe der Zeit stärker an die Nachfrage und sonstige 
Marktentwicklungen angepasst. Der materielle Wert der angebotenen Waren vari-
iert und steht für die Kunden in der Regel hinter dem ideellen Wert zurück. Arts and 
Crafts Niche Stores haben einen überwiegend regionalen bis überregionalen Einzugs-
bereich. Hauptkonkurrenten von Betrieben dieses Typs finden sich sowohl in 
Downtown als auch im kleinteiligen Einzelhandel vor Ort und im regionalen Rah-
men, selten in Form filialisierter Anbieter in Einkaufszentren.  
Geschäftliches Ziel von Arts and Crafts Niche Stores ist der Aufbau und die Wei-
terentwicklung eines profitablen Gewerbebetriebs. Für den Inhaber stellt das Ge-
schäft eine wichtige Einkommensquelle dar. Weitere Angestellte gibt es kaum. Die 
gewerbliche Erfahrung ist teilweise gering, doch kommt ein hoher Innovationswille 
zum Tragen. Die Umsatzentwicklung der Arts and Crafts Niche Stores ist im Ergebnis 
der Untersuchungen nicht eindeutig zu kennzeichnen. Investitionen sind bei 
gutem Geschäftsgang geplant, nicht selten zur Vergrößerung des Betriebs inner-
halb, teilweise aber auch außerhalb der Stadtzentren.  
 
Abbildung 4-10 Arts and Crafts Niche Store in Cambridge  
(Foto: Verfasser) 
Der Typ der Arts and Crafts Niche Stores ist anhand der empirischen Untersu-
chungen in Ohio als mäßig vital einzuschätzen. Dies begründet sich durch ein 
nicht immer auf eine hohe Nachfrage stoßendes Sortiment sowie durch eine teil-
weise unsichere Umsatzentwicklung. Aufgrund der mangelnden geschäftlichen Er-
fahrung vieler Inhaber und der oft engen Nischen, die im Falle einer Verschärfung 
des Wettbewerbs eine flexible Sortimentsänderung erschweren, ist die Entwick-
lungsfähigkeit als eher problematisch einzuschätzen. Allerdings ist im Falle güns-
tiger Standortkosten und der Existenz unbesetzter Marktnischen von einer zugleich 
hohen Neubildungsrate auszugehen. 
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Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Arts and Crafts Niche Store ist das Geschäft „Glass Enchantment“ 
in Cambridge (CA_21). Der kleine, seit 2003 existierende Anbieter von Kunsthand-
werk aus Glas befindet sich zur Miete in einem Gebäude mit mehreren spezialisier-
ten Einzelhandelsbetrieben sowie einem Café. Das Sortiment umfasst ein mittleres 
Preis- und Qualitätsniveau und steht teilweise in Konkurrenz zu anderen Anbietern 
in Downtown und an weiteren Standorten. Allerdings nimmt die Inhaberin Auf-
tragsarbeiten zur Gestaltung von Glasfenstern an und verfügt somit über ein lokales 
Alleinstellungsmerkmal. Die Kunden kommen zu etwa einer Hälfte aus dem Coun-
ty und zur anderen Hälfte von außerhalb. In der kurzen Zeit seit Eröffnung des Be-
triebs ist der Umsatz zwar gestiegen, doch wurden die Erwartungen der Inhaberin 
























Einschätzung der Wahrscheinlichkeit der Entwicklung:
         = hohe,           = geringe Wahrscheinlichkeit
Beurteilung des Typs/der Entwicklung hinsichtlich
der Stabilisierung der Stadtzentren als Standorte:
     positiv,       neutral,      negativ
Die Größe der Flächen verdeutlicht annäherungs-
weise den Anteil eines Typs/einer Entwicklung in
den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren.  
Abbildung 4-11 Arts and Crafts Niche Store: Entwicklungsoptionen 
(Quelle: eigene Darstellung) 
Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Downtown Arts and Crafts Niche Stores sind als Teil des Arts and Crafts Einzelhandels 
vorrangig erst im Zuge der sinkenden Bedeutung des „traditionellen“ Einzelhandels 
in den Stadtzentren entstanden. Sie sind ebenfalls ein Kennzeichen der Spezialisie-
rung der Downtown. Wie die beiden vorgenannten Typen versuchen Arts and Crafts 
Niche Stores Angebotslücken in einem lokal-regionalen Umfeld zu füllen. Nicht 
immer decken sich allerdings die Vorstellungen der Anbieter über die Nachfrage 
mit den tatsächlichen Wünschen der Konsumenten. Noch entscheidender als für 




spezifischen Agglomerationsvorteile der Stadtzentren. Für die kleinen Arts and 
Crafts Niche Stores ohne große Kapitaldecke ist der Standort Downtown aber auch 
aus Kostengesichtspunkten ein günstiger Standort. Verlagerungen sind zwar nicht 
ausgeschlossen, doch besteht durch die vorteilhaften Bedingungen in den Stadt-
zentren diesbezüglich eine eher geringe Gefahr. Größere Risiken ergeben sich dage-
gen aus der möglichen Ansiedlung wettbewerbsfähigerer Konkurrenten, vor allem 
wenn Nischengeschäfte ein sehr schmales und vorwiegend standardisiertes Waren-
sortiment vorhalten. Geschäftsschließungen sind dann zu erwarten. Denkbare 
weitere Entwicklungsoptionen sind die aus Sicht der Standortstabilisierung 
vorteilhafte Erweiterung zu Arts and Crafts Specialty Stores sowie die weniger 
begrüßenswerte Weiterführung als Self-realization Stores bzw. ein trading-down zu 
Low Quality Stores (vgl. Abbildung 4-11). 
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Als Teil des spezialisierten Downtown-Einzelhandels sind Arts and Crafts Niche Stores 
ein wesentliches Element zur Stabilisierung der Stadtzentren in ihrer Funktion als 
Einzelhandelsstandorte. Die weitere Förderung dieses Einzelhandelstyps kann die 
Stellung der Stadtzentren als primäre Standorte des Arts and Crafts Einzelhandels 
stärken. Dabei sind jedoch die oben genannten Gefahren der Entwicklung zu be-
rücksichtigen und es ist darauf zu verweisen, dass eine langfristig stabile Entwick-
lung nicht auf einer einseitigen Ausrichtung der Stadtzentren auf den Arts and 
Crafts Einzelhandel basieren kann. Als in diesem Verständnis sinnvoll können Be-
mühungen einer Stärkung vorhandener Betriebe in bisher kaum besetzten und 
wettbewerbsfähigen Marktsegmenten bezeichnet werden.  
(6) Low Quality Store 
 
Betriebe mit geringem Qualitätsniveau u. a. durch geringen Sortimentsumfang, geringe 
Warenqualität sowie Mängel der Ladeneinrichtung  
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  mäßig  
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    gering bis mäßig 
Zu erwartender künftiger Anteil:    mäßig  
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp besteht im Ergebnis der Untersuchungen in Stadtzentren 
Ohios aus meist kleinen Einbetriebsunternehmen jüngeren oder mittleren Alters. 
Charakteristisch ist die meist geringe Sortimentsbreite bei ebenfalls geringer Sorti-
mentstiefe. Das Qualitätsniveau der Waren lässt sich als insgesamt gering charak-
terisieren. Das dem Anschein nach oft zufällig zusammengestellte Sortiment ist im 
Laufe der Zeit nicht grundlegend verändert worden und der Warenbestand ist 
häufig veraltet oder besteht aus Gebrauchtwaren. Der Kundeneinzugsbereich ist üb-
licherweise lokal begrenzt, kann aber auch regional ausgerichtet sein. Dabei ist von 
einer insgesamt geringen Kundenbasis auszugehen. In den Stadtzentren sind Ge-
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schäfte dieses Typs vor allem in Randlagen verortet. Konkurrenten finden sich mit 
Bezug auf das Angebot vorrangig in Downtown oder an kleinen lokalen Standorten. 
Das geschäftliche Ziel von Low Quality Stores ist die Erwirtschaftung von Gewin-
nen an einem profitablen, aber kostengünstigen Standort. Der Einzelhandelsbetrieb 
dient dabei als Haupt- oder zumindest Nebenerwerbsquelle der Inhaber, die oft über 
nur geringe geschäftliche Erfahrungen im Einzelhandelssektor verfügen. Die Um-
satzentwicklung der Low Quality Stores lässt sich nach den hier getätigten Untersu-
chungen nicht eindeutig kennzeichnen, doch ist in Anbetracht anderer Rahmenbe-
dingungen von einer eher stagnierenden Situation auszugehen. Der Zustand der 
meist angemieteten Geschäftsräume und die Inneneinrichtung sind als generell er-
neuerungsbedürftig zu bezeichnen. Die Öffnungszeiten sind meist kürzer und unre-
gelmäßiger als bei Betrieben anderer Typen.  
Der Einzelhandelstyp der Low Quality Stores ist im Ergebnis der Untersuchungen 
in dieser Arbeit aufgrund der stagnierenden Umsätze, der geringen Investitionen so-
wie dem zufälligen und/oder veralteten Warensortiment als wenig vital und durch 
die geringen geschäftlichen Erfahrungen verbunden mit einer geringen Kapital-
decke als problematisch hinsichtlich seiner Entwicklungsfähigkeit zu beurteilen. 
Allerdings ist von einer hohen Neubildungswahrscheinlichkeit von Betrieben dieses 
Typs auszugehen. 
 
Abbildung 4-12 Low Quality Stores in Chillicothe  
(Foto: Verfasser) 
Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Ein Beispiel für einen Low Quality Store ist das Geschäft „Mount Vernon Coins and 
Collectibles“ (MV_19). Dieser im Jahr 2004 eröffnete Betrieb handelt mit gebrauch-
ten Waren, insbesondere mit Münzen und weiteren Sammlerartikeln wie Medail-
len, Trophäen und Urkunden. Das Sortiment ist wenig umfangreich und in keinem 
Bereich sonderlich tief. Die Mehrzahl der Waren wird direkt von Privatpersonen 
aufgekauft, die dazu in das Ladenlokal kommen. Darüber hinaus denkt der Inhaber 
über die Nutzung des Internets als Beschaffungs- und Vertriebsweg nach. Die sehr 
einfache Ladeneinrichtung besteht aus gebrauchtem Mobiliar. Der Standort des 




Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Low Quality Stores gab es vereinzelt bereits in den historischen Downtowns, doch 
kann davon ausgegangen werden, dass ihre Entwicklung vor allem mit dem Nieder-
gang des „traditionellen“ Facheinzelhandels in den Stadtzentren an Bedeutung ge-
wann. Zum einen wandelten sich ehemalige Fachgeschäfte durch einen Prozess des 
trading-down zu Anbietern geringwertiger und qualitativ oft minderwertiger Pro-
dukte. Zum anderen entstanden Low Quality Stores als Neugründungen durch die 
günstigen Standortkosten in den Stadtzentren (z. B. Pfandleihhäuser, Secondhand-
shops). Obwohl sie in gewisser Weise Verluste des Einzelhandels in den Stadtzent-
ren kompensierten, sind sie ein deutlicher Ausdruck des wirtschaftlichen Nieder-
gangs, insbesondere wenn sie sich in zentralen Lagen der Downtowns konzentrie-
ren. Abbildung 4-13 verdeutlicht die Entwicklungsoptionen für diesen Einzelhan-
delstyp. Solange die Standortkosten gering sind und die Umsätze nur moderat, sind 
Betriebe dieses Typs als „standortverharrend“ zu kennzeichnen. Die Wahrschein-
lichkeit von Schließungen ist aufgrund der oft geringen Vitalität gleichwohl hoch. 
Ein trading-up zu Nischengeschäften ist im Sinne der ökonomischen Erneuerung der 
Stadtzentren zwar wünschenswert, aber als insgesamt wenig wahrscheinlich zu 
erachten. Ähnliches gilt für eine Standortverlagerung innerhalb der Downtown in 



















Einschätzung der Wahrscheinlichkeit der Entwicklung:
         = hohe,           = geringe Wahrscheinlichkeit
Beurteilung des Typs/der Entwicklung hinsichtlich
der Stabilisierung der Stadtzentren als Standorte:
     positiv,       neutral,      negativ
Die Größe der Flächen verdeutlicht annäherungs-
weise den Anteil eines Typs/einer Entwicklung in
den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren.  
Abbildung 4-13 Low Quality Store: Entwicklungsoptionen  
(Quelle: eigene Darstellung) 
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Low Quality Stores sind aus Sicht der ökonomischen Stabilisierung der Stadtzentren 
als problematisch einzustufen. Diese Einschätzung begründet sich bereits „baulich“ 
durch den mangelnden Zustand der Geschäftsräume und wird durch die geringe 
Sortimentsbreite und -tiefe eines qualitativ geringwertigen Angebots weiter unters-
tützt. Risiken ergeben sich für die Standortentwicklung vor allem, wenn es zu 
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Konzentrationen von Betrieben dieses Typs in zentralen Lagen der Downtowns 
kommt bzw. sich Low Quality Stores als ursprünglich verstandene „Übergangs-
nutzung“ dauerhaft in wirtschaftlich stark beeinträchtigten Stadtzentren in hoher 
Zahl verstetigen. Im Sinne des Ziels einer Standortstabilisierung wären Anreize hin-
sichtlich einer Neuverortung dieser Geschäfte in Randlagen der Stadtzentren bzw. 
an anderen Standorten als vorteilhaft zu betrachten.  
(7) Delivery Store 
 
Betriebe mit vorrangig durch Lieferung und/oder Versand erzieltem Warenabsatz 
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  mäßig  
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    mäßig bis hoch 
Zu erwartender künftiger Anteil:    mäßig  
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp besteht im Ergebnis der vorliegenden Untersuchungen aus 
vorrangig mittelgroßen bis kleinen Geschäften unterschiedlichen Alters. Sie bilden 
in der Regel Einbetriebsunternehmen, selten Filialen von Mehrbetriebsunterneh-
men. Das wichtigste Charakteristikum von Delivery Stores ist der Vertriebsweg der 
angebotenen Waren nicht durch Verkauf im Ladengeschäft sondern durch Versand 
bzw. Lieferung. Darüber hinaus hat der Verkauf über das Internet eine teilweise 
hohe Bedeutung für Betriebe dieses Typs erlangt. Hinsichtlich des Sortiments, des 
Preis- und Qualitätsniveaus, der Herkunft der Kunden und der Konkurrenzsituation 
können keine verallgemeinerbaren Aussagen getroffen werden.  
 
Abbildung 4-14 Florist als Delivery Store in Greenville  
(Foto: Verfasser) 
Geschäftliches Ziel von Delivery Stores ist die Fortführung eines profitablen Wirt-
schaftsbetriebs an einem kostengünstigen Standort. Die Umsatzentwicklung von 
Betrieben des Typs verläuft nicht einheitlich. Investitionen finden zwar statt, die-




und sich teils im Eigentum der Inhaber befinden. Ausnahmen bilden solche Betrie-
be, in denen Kunden zur Warenbestellung zunächst in das Ladengeschäft kommen.  
Der Einzelhandelstyp der Delivery Stores kann aufgrund der oft hohen Abhängig-
keit von günstigen Standortkosten einerseits, aber durch die gute Anpassung an 
Marktbedingungen und die Erschließung vielfältiger Vertriebswege andererseits als 
insgesamt mäßig vital beurteilt werden. Darüber hinaus sind Delivery Stores durch 
die oft guten geschäftlichen Erfahrungen der Inhaber und die Unabhängigkeit von 
einem spezifischen Kundenaufkommen vor Ort als weitgehend entwicklungsfähig 
einzuschätzen.  
Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Delivery Store ist das Geschäft „Business Equipment“ in Cambridge 
(CA_19). Der Schreibwaren- und Büroartikelhandel befindet sich bereits seit 60 
Jahren in Downtown. Die Geschäftsräume in zentraler Lage, die einen überholungs-
bedürftigen Eindruck hinterlassen, werden durch den Inhaber angemietet. Fast drei 
Viertel des Umsatzes werden nach telefonischer Bestellung durch Lieferung und 
Versand an die Kunden erzielt. Grundlage für Bestellungen ist ein umfassender 
Warenkatalog. Die Lieferungen erfolgen dabei ohne zusätzliche Kosten für die Kon-
sumenten. Das Preisniveau ist mit dem großer Anbieter vor Ort sowie Internet-An-
bietern vergleichbar, doch nehmen dies viele (potenzielle) Kunden nicht wahr. Der 


















Einschätzung der Wahrscheinlichkeit der Entwicklung:
         = hohe,           = geringe Wahrscheinlichkeit
Beurteilung des Typs/der Entwicklung hinsichtlich
der Stabilisierung der Stadtzentren als Standorte:
     positiv,       neutral,      negativ
Die Größe der Flächen verdeutlicht annäherungs-
weise den Anteil eines Typs/einer Entwicklung in
den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren.
Beurteilung
 
Abbildung 4-15 Delivery Store: Entwicklungsoptionen  
(eigene Darstellung) 
Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Delivery Stores zeichnen sich durch verschiedene Entstehungshintergründe aus. Da-
runter finden sich sowohl Betriebe, die traditionell auf einen Versand- oder 
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Lieferservice angewiesen sind, als auch Geschäfte, die im Zuge des Wandels der 
Stadtzentren ihre Vertriebswege erweiterten, um wettbewerbsfähig zu bleiben. 
Dabei kommen einige Betriebe ohne eine aufwendige Demonstration der Waren in 
Ladengeschäften aus (z. B. Verkauf über Internet, Kataloge), während andere Be-
triebe solche showrooms benötigen. Verlagerungen von Delivery Stores sind denkbar, 
wenn die Standortkosten in Downtown steigen. Eine weitere Gefahr für den Stand-
ort besteht, wenn Betriebe dieses Typs durch die günstigen Mietkosten oder Grund-
stückspreise zentrale Lagen einnehmen und so möglicherweise zu einer Verringe-
rung des örtlichen Kundenaufkommens beitragen. Abbildung 4-15 kennzeichnet 
zusammenfassend die verschiedenen Entwicklungsoptionen. Daraus wird deutlich, 
dass die Umformung zu einem anderen Typ eher unwahrscheinlich ist.  
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Der Einzelhandelstyp der Delivery Stores ist aufgrund der geringen Rolle des Kunden-
verkehrs vor Ort als nur mäßig bedeutend für die Entwicklung des Standorts einzu-
schätzen. Dies wird teilweise durch die Größe und den Umfang des angebotenen 
Warensortiments sowie die nicht selten hohe Reputation der Betriebe positiv kom-
pensiert. Dabei haben Delivery Stores ein hohes Entwicklungspotenzial, das nicht 
immer vollständig im Sinne der Stabilisierung der ökonomischen Funktion der 
Stadtzentren genutzt wird. Betriebe dieses Typs würden die Standortqualität stärker 
bereichern, wenn sie nicht nur von günstigen Standortkosten in Downtown profi-
tierten, sondern sich durch Aufnahme „standortabhängiger“ Segmente deutlicher 
an das Stadtzentrum binden würden.  
(8) Self-Realization Store 
 
Als Hobby bzw. zur Selbstverwirklichung betriebene Geschäfte ohne Notwendigkeit 
hinsichtlich der wirtschaftlichen Existenzsicherung des Inhabers 
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  gering  
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    mäßig bis hoch / 
        gering bis mäßig  
Zu erwartender künftiger Anteil:    gering  
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp besteht anhand der Untersuchungen in Ohio vorrangig aus 
kleinen bis mittelgroßen Einbetriebsunternehmen jüngeren bis mittleren Alters. 
Wichtigstes Merkmal von Self-Realization Stores ist, dass sie keine wirtschaftliche 
Notwendigkeit als Einkommensquelle des Inhabers besitzen, sondern eine Art 
Hobby darstellen oder Teil der Selbstverwirklichung einer Person sind. Das Sorti-
ment umfasst vor allem, aber nicht ausschließlich Bedarfsbereiche des Arts and 
Crafts Einzelhandels. Dabei ist eine eher geringe Sortimentsbreite bei einem mode-
raten bis gehoben Preis- und Qualitätsniveau kennzeichnend. Das Sortiment wird 
in der Regel der Nachfrage angepasst, doch spielen in jedem Falle auch persönliche 




dieser Betriebe finden sich vor allem in Downtown und im sonstigen kleinteiligen 
Einzelhandel. 
Das Ziel des Betriebs von Self-Realization Stores ist somit die Verfolgung persön-
licher, d.h. subjektiver Interessen der Inhaber, die mit Kriterien der ökonomischen 
Rationalität nicht zu erfassen sind. Allerdings ist das geschäftliche Interesse nicht 
notwendigerweise gering ausgeprägt. Wichtiger ist, dass die Einnahmen aus dem 
Geschäft nicht zum Lebensunterhalt des Betreibers erforderlich sind. Im Vorder-
grund steht der Gedanke eines mehr oder minder ertragreichen Hobbys. Die Öff-
nungszeiten der Geschäfte sind daher teilweise kürzer oder unregelmäßiger als bei 
anderen Typen. Die Umsatzentwicklung von Self-Realization Stores ist anhand der 
hier untersuchten Betriebe als weitgehend positiv zu kennzeichnen. Die meist weib-
lichen Inhaberinnen verfügen nicht immer über ausgeprägte geschäftliche Erfah-
rungen im Einzelhandelssektor, doch ist der Innovationswille meist deutlich ausge-
prägt. Gewerbliche Investitionen finden statt, um die gemieteten oder im Eigentum 
befindlichen Geschäftsräume sowie das Sortiment attraktiv zu halten. Mittel dafür 
sind nicht selten aus anderen Quellen verfügbar. 
 
Abbildung 4-16 Arts and Crafts Geschäft als Self-Realization Store in Chillicothe 
(Foto: Verfasser) 
Der Einzelhandelstyp der Self-Realization Stores kann aufgrund der generell 
positiven Umsatzentwicklung und dem gegenüber der Nachfrage meist adäquaten 
Angebot als weitgehend vital beurteilt werden. Die Entwicklungsfähigkeit von 
Betrieben dieses Typs ist hingegen kritisch zu beurteilen, da die Inhaber keine wirt-
schaftliche Notwendigkeit mit dem Betrieb ihres Geschäfts verbinden.  
Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Self-Realization Store ist das Geschäft „Sew Krazy“ in Wooster 
(WO_25). Dieser Betrieb handelt seit 2002 mit Wolle und Garnen, ergänzt um wei-
tere Kurzwaren. Die Betreiberin ist eine Ärztin, die ihr anderweitig verdientes Ein-
kommen für den Aufbau dieses Geschäfts verwendete. In einem Interview verweist 
sie ausdrücklich darauf hin: „Mein Ziel war es, Spaß zu haben. Das [der Betrieb, 
Anm. d. Verf.] ist zum Vergnügen, nicht um Geld zu machen“ (WO_25, Über-
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setzung d. Verf.). Die fehlende wirtschaftliche Notwendigkeit des Betriebs ist dabei 
nicht mit einem mangelnden Geschäftsinteresse verbunden. Das Sortiment kon-
zentriert sich auf ein qualitativ hochwertiges Niveau, das von größeren Anbietern 
wie Wal-Mart nicht vorgehalten wird. Als ergänzende Dienstleistung werden außer-
dem Kurse angeboten. Durch die gute Geschäftslage vergrößerte sich der Betrieb im 
Herbst 2004 an einem neuen Standort in Downtown.   
Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Self-Realization Stores sind ein relativ neues Phänomen, das sich nicht nur, aber vor 
allem in den Stadtzentren findet. Ein sicheres Einkommen aus anderen Quellen ge-
währt den Inhabern, ein solches Geschäft im Sinne eines Hobbys oder zu ihrer 
Selbstverwirklichung zu betreiben. Downtown bildet vor allem aus Kostengründen, 
aber auch aus Gesichtspunkten des Erlöses (z. B. Agglomerationseffekte bei Arts and 
Crafts Geschäften) einen geeigneten Standort für diesen Einzelhandelstyp. Das ge-
schäftliche Interesse, d.h. das Streben nach höheren Umsätzen oder Gewinnen, ist 
gleichwohl ausgeprägt. Kritisch steht dem jedoch gegenüber, dass im Falle des wirt-
schaftlichen Misserfolgs weitere Investitionen zum Erhalt des Betriebes eher un-
wahrscheinlich sind. Zudem ist die Gefahr von Geschäftsschließungen hoch, wenn 
sich die persönlichen Lebensumstände des Inhabers ändern oder die Wettbewerbs-
situation am Standort verschärft. Abbildung 4-17 fasst die Entwicklungsoptionen 
des Typs zusammen, wobei Standortverlagerungen als eher unwahrscheinlich er-
achtet werden. Die aus Sicht der ökonomischen Stabilisierung der Stadtzentren vor-
teilhafte Weiterentwicklung zu Fach- und Spezialgeschäften mit höherer wirtschaft-
licher Notwendigkeit ist denkbar, wenn es zu einem Verkauf des Geschäfts kommt 
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Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Self-Realization Stores sind trotz ihres relativ geringen Vorkommens in den hier un-
tersuchten Stadtzentren als ein existentes Element des Downtown-Einzelhandels zu 
betrachten. Ohne sie wäre die Zahl der zumindest mäßig vitalen Betriebe in vielen 
Stadtzentren geringer. Von Vorteil ist zudem, dass über Self-Realization Stores Kapi-
tal, das andernorts erwirtschaftet wurde, im Zuge von Investitionen in die Stadt-
zentren fließt. Allerdings sollte die Bedeutung des Typs nicht überschätzt werden. 
Dies betrifft zum einen den bereits erwähnten geringen Anteil der Betriebe am ge-
samten Einzelhandel. Zum anderen sind die Grenzen zwischen einem als Hobby be-
triebenen Geschäft und einem Betrieb mit wirtschaftlicher Notwendigkeit oft flie-
ßend. So kann für Inhaber älterer Downtown Single-Line Stores, die unter subopti-
malen Bedingungen wirtschaften, der weitere Betrieb ebenfalls eine Art Hobby sein, 
wenn das eigene Auskommen durch Gewinne aus vergangenen Jahren gesichert ist.  
 (9) Downtown Anchor Store 
 
Große Betriebe (nach Fläche, Beschäftigten, Kunden), die als Kundenmagnete fungieren  
Gegenwärtiger Anteil an Betrieben im Stadtzentrum:  gering  
Vitalität und Entwicklungsfähigkeit:    verschieden 
Zu erwartender künftiger Anteil:    gering  
 
Charakterisierung und Einschätzung der Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
Dieser Einzelhandelstyp besteht aus Betrieben, die nach ihrer Fläche, der Zahl der 
Beschäftigten und dem Kundenaufkommen im Vergleich zum gesamten Down-
town-Einzelhandel als überproportional groß zu bezeichnen sind und dabei als 
Kundenmagnete fungieren. Dies können beispielsweise größere Fachgeschäfte, 
Fachmärkte sowie Kauf- und Warenhäuser sein. Die Zahl der Downtown Anchor 
Stores in den untersuchten Stadtzentren ist gering und beschränkt sich auf factory 
outlets örtlicher Industrieunternehmen. Das Sortiment umfasst dabei eine hohe 
Breite und Tiefe in mindestens einer Branche mit einem mittleren bis gehobenen 
Preis- und Qualitätsniveau. Der Einzugsbereich ist regional bis überregional ausge-
richtet, während sich die Hauptkonkurrenten vor allem in den Einkaufszentren am 
Stadtrand finden. Eine Abgrenzung gegenüber den Wettbewerbern erfolgt beispiels-
weise durch die Spezialisierung auf andersartige Sortimentsdimensionen. 
Das geschäftliche Ziel von Downtown Anchor Stores ist die Erzielung wirtschaft-
licher Gewinne an einem profitablen Standort. Durch die geringe Zahl von Down-
town Anchor Stores in den untersuchten Stadtzentren können keine eindeutigen 
Aussagen zur Umsatzentwicklung und zu anderen wichtigen Kriterien erfolgen. Es 
ist allerdings davon auszugehen, dass die Inhaber bzw. Manager über hohe ge-
schäftliche Erfahrungen verfügen und der Innovationswille deutlich ausgeprägt ist. 
In den hier betrachteten Fällen sind die Aufwendungen für Werbung als hoch zu 
bezeichnen und die Öffnungszeiten sind länger als sonst in den Stadtzentren üb-
lich. Außerdem besteht ein deutliches Engagement der Betreiber hinsichtlich der 
Revitalisierung der Stadtzentren und der Zusammenarbeit mit anderen Akteuren. 




Abbildung 4-18 Factory Outlet als Downtown Anchor Store in Wooster  
(Foto: Verfasser) 
Downtown Anchor Stores sind durch ihre Größe und in ihrer Funktion als Kun-
denmagnete von hoher Bedeutung für den Einzelhandelsstandort Downtown. 
Durch ihren geringen Anteil in den hier untersuchten Städten können keine zu-
sammenfassenden und verallgemeinerten Aussagen zu ihrer Vitalität und Stabilität 
getroffen werden. Insgesamt ist von jeweils spezifischen Ausgangs- und Rahmenbe-
dingungen der Betriebe dieses Typs auszugehen.  
Beispiel aus den untersuchten Stadtzentren 
Beispiel für einen Downtown Anchor Store ist „Everything Rubbermaid“ in Wooster 
(WO_24). Dieser Anbieter von Haushaltswaren ist ein factory outlet store des ehemals 
in Wooster ansässigen Unternehmens Rubbermaid. Auf Initiative der Downtown-
Managerin und unterstützt durch andere lokale Stakeholder konnte das Unterneh-
men 1992 überzeugt werden, einen bereits geplanten Fabrikverkauf nicht an einem 
anderen Standort sondern in Downtown anzusiedeln. Durch sein breites und tiefes 
Angebot an Haushaltswaren des Unternehmens mit nahezu allen produzierten 
Artikeln und Sorten (z. B. 150 verschiedene Wischmops) war der Betrieb seit seiner 
Eröffnung ein überregionaler Kundenmagnet, wobei etwa ein Fünftel des Umsatzes 
durch Versand erzielt wurde. Aufgrund des Aufkaufs von Rubbermaid durch ein 
anderes Unternehmen, verbunden mit einer Verlagerung des Managements und der 
Schließung der Produktion am Standort Wooster, musste der weiter bestehende 
Fabrikverkauf deutliche Umsatzeinbußen verzeichnen. Der Betrieb ist nun von Ent-
scheidungen eines nicht ortsansässigen Unternehmens abhängig. 
Entwicklungsoptionen von Betrieben des Typs 
Downtown Anchor Stores vergangener Zeiten waren die Kauf- und Warenhäuser. In 
den Stadtzentren mittelgroßer bis großer Kleinstädte gab es bis in das letzte Drittel 
des 20. Jahrhunderts hinein oft mehrere, vor allem auf den Textileinzelhandel 
ausgerichtete Kaufhäuser. Heute finden sich solche Betriebe nur noch in wenigen 




noch als „Anker“. Dagegen haben sich in einzelnen Städten neue Downtown Anchor 
Stores angesiedelt. Dies kann beispielsweise eine große Filiale eines überregional 
tätigen Unternehmens sein, die nicht am Stadtrand sondern im Stadtzentrum 
angesiedelt wird. Denkbar ist aber auch, dass ein lokales Einbetriebsunternehmen 
mit umfassendem Sortiment als Kundenmagnet fungiert. Factory outlet-Geschäfte 
können, wie die Beispiele Greenville und Wooster zeigen, dann „Anker“ für die 
Stadtzentren sein, wenn sie attraktiv für Kunden aus einem regionalen oder über-
regionalen Umfeld sind. Die Entwicklungsoptionen der Downtown Anchore Stores 
werden in Abbildung 4-19 zusammengefasst. Dabei ist eine standörtliche Verlage-
rung möglich, aufgrund der spezifischen Entscheidung zur Ansiedlung im Stadt-
zentrum aber wenig wahrscheinlich (die Verlagerung älterer Kaufhäuser an den 
Stadtrand ist als weitgehend abgeschlossen zu betrachten). Kritischer ist die Gefahr 
einer Schließung bei geschäftlichem Misserfolg oder durch das Wirken externer 
Faktoren. Ein factory outlet kann, wie das obige Beispiel zeigt, trotz guter Geschäfts-
lage durch Schließung bedroht sein, wenn der Produktionsstandort verlagert oder 
das Unternehmen verkauft wird. Möglich sind im Falle einer Sortimentsänderung 
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Abbildung 4-19 Downtown Anchor Store: Entwicklungsoptionen  
(eigene Darstellung) 
Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabilisierung des Standorts 
Als überproportional große Betriebe und Kundenmagnete sind Downtown Anchor 
Stores von hoher Bedeutung für die Stabilisierung der Stadtzentren als Einzelhan-
delsstandorte. In den Stadtzentren machen Stakeholder die Vitalität des Down-
town-Einzelhandels oft von der Existenz eines solchen „Geschäftsankers“ abhängig. 
Dabei wird angenommen, dass diese Geschäfte ein Entwicklungspotenzial auch für 
andere Einzelhandelsbetriebe im Stadtzentrum bieten. Downtown Anchor Stores kön-
nen jedoch nicht die einzig wichtige Komponente eines vitalen und entwicklungs-
fähigen Downtown-Einzelhandels darstellen. Als mindestens genauso entscheidend 
ist eine breite Basis diversifizierter und wirtschaftlich stabiler Fach- und Spezial-
4.1 Charakterisierung und Typen des Einzelhandels 
 
255
geschäfte anzusehen. Anhand der empirischen Untersuchungen ist im Übrigen da-
von auszugehen, dass sich Downtown Anchor Stores ohne ein solches Fundament 
kaum in den Stadtzentren ansiedeln.  
4.1.3 Thesen zur Situation und Entwicklung des Einzelhandels 
Folgende weiterführende Thesen können im Resultat der Zusammenführung von 
Literatur und Empirie sowie nach Ableitung der Einzelhandelstypen hinsichtlich 
der Situation und Entwicklung des Downtown-Einzelhandels formuliert werden. 
1. Der Einzelhandel in den Stadtzentren erreicht kurzfristig keine Stabilität. 
Der Einzelhandel in den Stadtzentren ist im Ergebnis der Literaturanalyse und der 
empirischen Untersuchung als wenig bis mäßig vital und eher instabil zu kenn-
zeichnen. Der Rückzug des alteingesessenen Facheinzelhandels geht mit einzelnen 
Geschäftsaufgaben des „neuen“ spezialisierten Einzelhandels einher, der sich teil-
weise in Konkurrenz zu potenteren Anbietern befindet. Der Arts and Crafts Einzel-
handel ist im Falle einer mangelnden Nachfrage oder fehlender Geschäftskonzepte 
ebenfalls einer Schließungsgefahr ausgesetzt. Die Wahrscheinlichkeit von Ge-
schäftsaufgaben ist für viele Einzelhandelstypen als hoch zu bezeichnen und stän-
dige Fluktuationen sind eine „normale“ Erscheinung der Standortentwicklung in 
den Stadtzentren. Daraus ergibt sich ein signifikantes Risiko für die Stabilität des 
Standorts, insbesondere wenn ökonomisch als vorteilhaft zu betrachtende Einzel-
handelstypen von einem Bedeutungsverlust betroffen sind. Anzunehmen ist, dass 
sich diese Situation kurzfristig nicht ändern wird. Der wichtigste Grund hierfür ist 
in dem insgesamt hohen Wettbewerbsdruck zu suchen, dem der Downtown-Einzel-
handel ausgesetzt ist. Zugleich garantiert eine auf das Sortiment oder andere Para-
meter bezogene Nische allein keinen geschäftlichen Erfolg. Nicht immer existiert in 
kleinen Städten, in denen gegenüber Großstädten von einer homogeneren Nach-
frage auszugehen ist, ein Potenzial für spezialisierte Angebotssegmente.  
2. Die Grenzen zwischen Spezialisierung und Marginalisierung sind fließend. 
Die vorhandene Spezialisierung des Einzelhandels in den Stadtzentren, d.h. die Ein-
grenzung des Sortiments auf bestimmte Teilsegmente von Branchen oder Bedarfsbe-
reichen, ist in erster Linie das Resultat einer wirtschaftlich notwendigen Entwick-
lung. Die Betreiber von Einzelhandelsgeschäften haben das Sortiment in der Regel 
nicht spezialisiert, um Profit aus besonders lukrativen Marktnischen schlagen zu 
können, sondern weil sie durch die erhebliche Konkurrenz zu einer Abgrenzung 
ihres Angebots und anderer Parameter gezwungen sind. Zudem ist Spezialisierung 
in den Stadtzentren oft nicht mit einer Aufwertung von Qualitäts- und Preis-
parametern verbunden, wie dies etwa im deutschen Verständnis der Eigenschaften 
eines Spezialgeschäfts zum Ausdruck kommt (vgl. Heinritz et al. 2003, 229). Die 
Gefahr des trading-down kleiner, auf schmale Marktsegmente ausgerichteter Betriebe 
zu Low Quality Stores ist als hoch zu bezeichnen. Damit wird deutlich, dass die 




vorteilhaften Spezialisierung, d.h. hier Abgrenzung von Konkurrenten, und einer 
ungünstigen Marginalisierung des Downtown-Einzelhandels zu kapitalschwachen 
Kleinstbetrieben fließend sind.  
3. Eine Stabilisierung bedarf des weiteren Aufbaus ausgewählter Sortimente. 
Eine zumindest teilweise Stabilisierung des Downtown-Einzelhandels bedarf des 
Aufbaus ausgewählter Sortimente. Davon ist auszugehen, obwohl sich vermeint-
liche Marktnischen als Misserfolg erweisen können, wenn das Nachfragepotenzial 
zu gering ist. Der Downtown-Einzelhandel wird in Anbetracht des harten Wettbe-
werbs unter Bedingungen der Marktsättigung auch in Zukunft nicht bei den Para-
metern Preis und Sortimentsbreite gegenüber den Filialen großer Unternehmen 
konkurrenzfähig sein. Insofern ist der Wandel des Einzelhandels in den Stadt-
zentren, wie bereits in der vorgenannten These herausgestellt, eine existenzielle 
Notwendigkeit. Eine solche Anpassung bietet jedoch Chancen des Aufspürens und 
Ausfüllens tatsächlicher Marktnischen, von denen erwartet werden kann, dass sie 
mittelfristig nicht für große Unternehmen lukrativ werden. Solche Segmente sind 
vor allem in hochwertigen und individuellen sowie regionalspezifischen Sortimen-
ten zu suchen, die zumindest in kleinen Städten kaum durch große, auf Standar-
disierung bedachte Filialbetriebe angeboten werden. Obwohl die Stadtzentren über 
große Standortpotenziale für den Arts and Crafts Einzelhandel verfügen, beschrän-
ken sich adäquate Einzelhandelssegmente nicht allein auf diesen Sektor.  
4.2 Entwicklungsfaktoren des Downtown-Einzelhandels 
In diesem Kapitel werden zunächst Schlussfolgerungen zu den Einflussfaktoren der 
Entwicklung des Downtown-Einzelhandels getroffen (4.2.1). Anschließend werden 
besondere, mit Stakeholdern in Verbindung stehende Faktoren näher beschrieben 
und beurteilt (4.2.2) sowie weiterführende Thesen formuliert (4.2.3). 
4.2.1 Schlussfolgerungen zu Einflussfaktoren 
Einflussfaktoren und Rahmenbedingungen der Entwicklung des Downtown-Einzel-
handels wurden im Rahmen der empirischen Untersuchung in dieser Arbeit an-
hand der beiden Fallstudien Chillicothe und Mount Vernon beschrieben und beur-
teilt (vgl. Kap. 3.4.3.1). Die Ergebnisse dieser Analyse werden im Folgenden mit den 
in Kap. 2.4.1.2 formulierten Annahmen zusammengeführt. Dafür sind auch die 
Erkenntnisse aus der Untersuchung weiterer Städte in Ohio zu berücksichtigen.  
Entscheidende Bedeutung lokaler Einflussfaktoren 
Eine erste Annahme stellte im Ergebnis der Literaturanalyse heraus, dass lokale Ein-
flussfaktoren von entscheidender Bedeutung für die konkrete Ausformung der 
Standortentwicklung sind. Zweifellos haben übergeordnete, nicht-lokale Faktoren 
Einfluss auf die Standortentwicklung, doch wurde vermutet, dass die entscheiden-
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den, bei ähnlichen Ausgangsbedingungen zu Unterschieden führenden Parameter 
letztlich lokaler Natur sind. Diese Annahme basiert auf Schlussfolgerungen der 
Literatur und wurde als Vorbedingung der empirischen Untersuchung gekennzeich-
net, die somit kein eigentlicher Untersuchungsgegenstand war, d.h. eine Bewertung 
der Gewichtung lokaler gegenüber nicht-lokalen Faktoren ist in dieser Arbeit nicht 
angestrebt worden. Gleichwohl lassen sich aus den Untersuchungsergebnissen Aus-
sagen ableiten, die dieser Vorbedingung entsprechen.  
Der Einzelhandel ist in den Stadtzentren von Kleinstädten als weitgehend lokal-
basiert gekennzeichnet worden, denn es gibt nur wenige Filialen externer Unter-
nehmen. Ähnliches gilt für die Besitzverhältnisse an Immobilien. Deren Eigentümer 
sind zwar nicht immer ortsansässig, doch beruhen Entscheidungen in erster Linie 
auf örtlichen Zusammenhängen, denn bei den Eigentümern handelt es sich meist 
nicht um große Unternehmen. Zugleich sind die Stadtzentren mit Ausnahme ihrer 
Stellung für den kleinteiligen Arts and Crafts Einzelhandel Standorte nachrangiger 
Bedeutung. Daraus kann geschlossen werden, dass Downtown (zumindest mittel-
fristig) nicht für umfassende Ansiedlungsbestrebungen überregional agierender Ein-
zelhandelsunternehmen interessant wird. Die Untersuchungen in Kleinstädten 
Ohios zeigen darüber hinaus, dass die Rolle der lokalen Politik und Verwaltung ent-
scheidend für die Ausformung der sozioökonomischen Entwicklung des Stadtzent-
rums ist, während übergeordnete Ebenen beispielsweise über Förderprogramme un-
terstützend, jedoch kaum konzeptionell oder regulierend wirken.  
Wettbewerb als Barriere der Einzelhandelsentwicklung 
Eine zweite Annahme konstatierte, dass größere und wettbewerbsfähigere Standorte 
und Betriebe Barrieren für die Entwicklung des Einzelhandels in den Stadtzentren 
bilden. Eine solche Abhängigkeit des Downtown-Einzelhandels, namentlich von 
der Entwicklung der Einkaufszentren am Stadtrand, wurde als Schlussfolgerung aus 
der Literatur abgeleitet. Ursachen dafür sind in den dort ansässigen, wettbewerbs-
fähigeren Einzelhandelsbetrieben mit Vorteilen vor allem beim Preis, aber auch bei 
Sortiments- und Serviceparametern sowie in der insgesamt größeren Angebotsviel-
falt der Einkaufszentren zu suchen. Der Einzelhandel in den Stadtzentren ist dem-
nach auf die Anpassung wichtiger Parameter angewiesen, die insbesondere die Sor-
timentsdimensionen, die Qualität des Warenangebots sowie spezifische Dienstleis-
tungen betreffen. Spezialisierungstendenzen des Downtown-Einzelhandels wurden 
schließlich als Ausdruck der Abgrenzung gegenüber Konkurrenten gedeutet. 
In den untersuchten Stadtzentren befindet sich der Einzelhandel in einer ausge-
prägten Konkurrenzsituation zu den Einkaufszentren am Stadtrand. Für fast die 
Hälfte der befragten Händler ist das Verhältnis zum dortigen großflächigen Einzel-
handel der entscheidende Wettbewerbsfaktor, während der kleinteilige Einzelhan-
del vor Ort oder Anbieter im weiteren regionalen Umfeld eine geringere Rolle 
spielen. Diese Situation betrifft insbesondere den nicht zum Arts and Crafts Segment 
gehörenden Einzelhandel, schließt aber Anbieter dieser Gruppe ein, die mit 
standardisierten und geringwertigeren Produkten handeln. Damit besteht ein aus-
geprägtes wettbewerbsbezogenes Verhältnis zwischen den Stadtzentren und den 
Einkaufszentren, in der Regel zuungunsten von Downtown. Dass diese Konkurrenz-




Stadtzentren hat, lässt sich aus einer Reihe von Eigenschaften des Downtown-Ein-
zelhandels ablesen, die im Detail bereits in Kapitel 4.1 bewertet wurden. In den 
Stadtzentren dominieren kleine und „traditionelle“ Betriebsformen, während Be-
triebe neuerer und großer Handelsformate fast ausschließlich in den Einkaufszent-
ren am Stadtrand angesiedelt sind. Daneben existiert in den Stadtzentren ein hoher 
Anteil von Low Quality Stores, die als wirtschaftlich „problematisch“ für die Stand-
ortentwicklung zu beurteilen sind. Zudem bestehen durch die Wettbewerbssitua-
tion Gefahren der Geschäftsaufgabe bzw. des trading-down für Verteter nahezu aller 
Einzelhandelstypen und die Fluktuation des Einzelhandels in den Stadtzentren ist 
als permanent hoch zu bezeichnen. 
Die Untersuchungsergebnisse entsprechen der gekennzeichneten Annahme, 
wobei die Abgrenzung des Downtown-Einzelhandels durch Parameteranpassungen 
als Folge von Wettbewerbsbarrieren bzw. als Weg zur Umgehung des Konkurrenz-
drucks nicht überall gleich ausgeprägt ist. 
Dominanz der Kostenfaktoren für den Downtown-Einzelhandel 
Eine dritte Annahme zu Einflussfaktoren der Entwicklung des Einzelhandels in den 
Stadtzentren besagte, dass Kostenfaktoren eine entscheidende Bedeutung für die 
Standortentwicklung einnehmen und daher über den Einfluss von Erlösfaktoren 
dominieren. Dies wurde in erster Linie mit der nachrangigen Bedeutung der Stadt-
zentren als Einzelhandelhandelsstandorte begründet. Daran anknüpfend war einer-
seits anzunehmen, dass ein großer Teil des Downtown-Einzelhandels suboptimal 
wirtschaftet und nur deshalb am Standort verharrt, weil die geringe Kostenbelas-
tung nicht zu einem wirtschaftlichen Scheitern führt (standortkonservierende Wir-
kung). Andererseits konnte von einer standortdynamischen Komponente ausgegan-
gen werden, wenn sich Einzelhandelsbetriebe gerade aufgrund der Kostenvorteile in 
den Stadtzentren ansiedeln. 
Aus der Befragung von Einzelhändlern ergibt sich, dass bei der Standortwahl 
bzw. für den Standortverbleib sowohl Kostenfaktoren als auch Erlösfaktoren und 
subjektive Faktoren eine Rolle spielen und im Einzelfall jeweils den entscheidenden 
Ausschlag geben. Die Bedeutung von Kostenfaktoren lässt sich gleichwohl nicht 
allein aus der persönlichen Einschätzung der Geschäftsinhaber ablesen. Die in 
Kapitel 4.1 vorgestellten Ergebnisse zeigen, dass ein Großteil des Downtown-Ein-
zelhandels als wenig oder nur mäßig vital bezeichnet werden muss. Die Minimie-
rung von Kosten ist ein grundlegendes Ziel von Betrieben mit suboptimaler ökono-
mischer Situation. Darüber hinaus ist davon auszugehen, dass geringe Mietkosten 
oder das Eigentum an Geschäftsräumen nicht nur zum Verbleib eines Betriebs im 
Stadtzentrum beitragen, sondern letztlich auch von Vorteil für das wirtschaftliche 
Überleben insgesamt sind. Dies betrifft vor allem ältere Downtown Single-Line Stores 
und Delivery Stores. Zugleich haben sich Betriebe anderer Typen neu angesiedelt, die 
von den günstigen Standortkosten profitieren, vor allem Low Quality Stores, aber 
auch Downtown Niche Stores und Arts and Crafts Geschäfte, die teilweise in den 
Stadtzentren auch Erlösvorteile finden (vgl. die Darstellung in 4.1). Von den direk-
ten Standortkosten abgesehen, bietet Downtown weitere Vorteile für den lokal-
basierten, kleinteiligen Einzelhandel. Im Gegensatz zu Einkaufszentren mit zentra-
lem Management sind in den Stadtzentren kaum allgemeine standörtliche Regeln 
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zu beachten (z. B. hinsichtlich der Öffnungszeiten) oder Aufwendungen für Ge-
meinschaftsaufgaben zu leisten (z. B. für Standortwerbung), die gerade für kleinere 
Geschäfte hohe Belastungen darstellen würden. Allerdings ist davon auszugehen, 
dass einem Teil der kleineren Geschäfte und nahezu allen Low Quality Stores eine 
Niederlassung in attraktiven Einkaufszentren versagt bliebe. 
Die empirische Forschung unterstützt damit die im Resultat der Literaturanalyse 
gekennzeichnete Annahme der hohen Bedeutung von Kostenfaktoren und von 
Strategien der Kostenminimierung. In den untersuchten Stadtzentren haben sich 
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt bzw. verharren an ihrem Standort, die 
- eine geringe Kapitaldecke haben und Kosten einer Standortverlagerung nicht 
aufbringen können, 
- annehmen, trotz erwarteter höherer Umsätze an einem anderen Standort auch 
langfristig nicht in der Lage zu sein, höhere Mietkosten zu zahlen,   
- von bestimmten Lageparametern, z. B. dem Kundenaufkommen vor Ort, unab-
hängig sind, 
- für die wirtschaftliche Existenzsicherung des Inhabers nicht notwendig sind, 
sondern ein mehr oder weniger ertragreiches Hobby darstellen, 
- durch das Eigentum an Geschäftsräumen an den Standort „gebunden“ sind, 
- sich durch subjektive Präferenzen der Inhaber in Downtown befinden oder die  
- gerade im Stadtzentrum Agglomerations- und Umsatzvorteile finden.  
Nachfrageseitige Präferenz für Standorte mit Angebotsvielfalt, aber Ausnahmen   
Die grundsätzliche Präferenz der Konsumenten für Standorte mit hoher Angebots-
vielfalt betonte eine vierte Annahme. Zugleich wurde herausgestellt, dass auch an-
dere Präferenzen eine Rolle für die tatsächliche Nutzung des Einzelhandels an 
einem Standort spielen. Abgeleitet aus theoretischer und empirischer Forschung 
ließ sich begründen, dass die Konsumenten generell Möglichkeiten der Nutzungs-
kopplung bevorzugen. Zugleich wurde vermutet, dass im Detail „vielfältige“ Präfe-
renzen existieren, die von demographischen und sozioökonomischen Faktoren, 
aber auch von Fragen der Wahrnehmung und von persönlichen Vorlieben abhän-
gig sind.  
Wie in Kapitel 2.4.1.2 formuliert, war die Analyse von Faktoren der Nachfrage-
seite nicht vorrangiges Ziel dieser Arbeit. Dies gilt insbesondere für Fragestellungen, 
die das Verhalten der Konsumenten betreffen. Rückschlüsse zu demographischen 
und sozioökonomischen Faktoren sowie zur Herkunft der Konsumenten können 
hier dennoch aus Befragungen sowie Dokumentenanalysen gezogen werden. Zu-
nächst ist für alle untersuchten Städte festzuhalten, dass die Einkaufszentren am 
Stadtrand diejenigen Standorte mit der höchsten Angebotsvielfalt darstellen. 
Einheimische Konsumenten erledigen dort den Hauptteil ihres Versorgungsein-
kaufs. Fraglich bleibt, ob die Stadtzentren im Sinne des in Kap. 2.1.3.2 gekennzeich-
neten Nebeneinanders verschiedener Konsumstile einen örtlichen Schwerpunkt des 
Erlebniseinzelhandels darstellen. Zumindest erreicht der Arts and Crafts Einzelhan-
del einen Anteil von mehr als zwei Fünfteln an den Betrieben und ist insgesamt vor 




te spezialisierte Geschäfte des sonstigen Einzelhandels. Umfassende Konsumanaly-
sen zur Beantwortung dieser Frage konnten in dieser Arbeit nicht erbracht werden, 
so dass dieser Sachverhalt letztlich einem weiteren Forschungsbedarf zuzuordnen 
ist. Allerdings lässt sich für den Arts and Crafts Einzelhandel aus den Erhebungen 
ein hoher Anteil von Kunden mit regionaler und überregionaler Herkunft konsta-
tieren. Daraus kann zumindest auf das Vorhandensein einzelner Komponenten 
eines erlebnisorientierten Downtown-Einzelhandels geschlossen werden. 
Welchen konkreten Einfluss das Haushaltseinkommen auf die Entwicklung des 
Einzelhandels in den Stadtzentren nimmt, muss an dieser Stelle offen bleiben. 
Wooster weist mit dem höchsten durchschnittlichen Haushaltseinkommen der hier 
untersuchten Städte das nach Diversifizierung und Leerständen vitalste Stadtzent-
rum auf. Außerdem sind Geschäfte des Arts and Crafts Einzelhandels hier besonders 
auf höherwertige Segmente spezialisiert. Allerdings verzeichnet auch Cambridge 
mit dem geringsten Haushaltseinkommen einen überdurchschnittlichen Anteil 
solch höherwertiger Sortimente. Dies bestätigt Aussagen der Literatur, dass zahl-
reiche weitere Faktoren der Nachfrageseite eine Bedeutung für die Entwicklung des 
Downtown-Einzelhandels haben, beispielsweise das Touristenaufkommen oder sub-
jektive Präferenzen der Konsumenten.  
Die Untersuchungsergebnisse stimmen mit der in Kapitel 2.4.1.2 formulierten 
Annahme überein. Offen bleibt, inwiefern die Stadtzentren aus Konsumentensicht 
„bevorzugte“ Standorte des spezialisierten Einzelhandels darstellen oder nur als 
Standorte allgemein nachrangiger Bedeutung wahrgenommen werden.  
Dezidierte Rolle von Stakeholdern für die Entwicklung des Downtown-Einzelhandels 
Eine fünfte Annahme kennzeichnete schließlich den Einfluss „dritter Akteure“ ne-
ben Anbietern und Nachfragern auf die Einzelhandelsentwicklung in den Stadtzent-
ren. Es wurde angenommen, dass Handlungen und die Entscheidungen von Stake-
holdern direkt oder indirekt die Entwicklung des Standorts beeinflussen. Das Aus-
maß dieses Einflusses wurde in Abhängigkeit verfügbarer Instrumente als variierend 
bezeichnet. Unter den hier bestehenden liberal-marktwirtschaftlichen Bedingungen 
war außerdem davon auszugehen, dass öffentliche Akteure auf die Zusammenarbeit 
mit dem privaten Sektor zur Durchsetzung ihrer Interessen angewiesen sind.  
In den untersuchten Städten leisten die Kommunalpolitik und Stadtverwaltun-
gen einen Beitrag zur Entwicklung der Stadtzentren, in erster Linie indem sie 
Grundlagen für privates Handeln schaffen. Dabei ist die Entwicklung von Down-
town eine Angelegenheit unter zahlreichen öffentlichen Belangen. In allen Städten 
werden ebenfalls kommerzielle Entwicklungen am Stadtrand gefördert. Dennoch 
wird dem Stadtzentrum als gesellschaftliches Zentrum der jeweiligen Kleinstadt 
eine hohe Bedeutung beigemessen. Öffentliches Handeln ist grundlegend vor allem 
für die Erneuerung der Infrastruktur, die Einwerbung staatlicher Mittel sowie die 
Unterstützung privater Investitionen. Dagegen ist der direkte Einfluss der Kommu-
nen auf die wirtschaftliche Umstrukturierung insgesamt begrenzt. Weiterhin gehen 
von der Tätigkeit gemeinnütziger Einrichtungen sowie privatwirtschaftlicher Inte-
ressenvereinigungen Effekte auf die Entwicklung der Stadtzentren aus. Dazu zählen 
beispielsweise Handelskammern, Tourismusorganisationen und Interessenvereini-
gungen der Gewerbetreibenden. Neben der Forcierung verschiedener Maßnahmen 
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kommt ihnen eine nicht zu unterschätzende Wirkung auf die Meinungsbildung an-
derer Akteure zu. Von maßgeblicher Bedeutung für die Entwicklung des Einzel-
handels ist darüber hinaus das Agieren der Immobilieneigentümer. Sie bestimmen 
durch die Vermietung von Geschäftsräumen mit, welche Betriebe und damit wel-
che Branchen und Typen des Einzelhandels sich ansiedeln. Solche Entscheidungen 
sind unter den wirtschaftlich problematischen Verhältnissen der Stadtzentren zwar 
nicht immer als „frei“ zu bezeichnen, doch formen sie die Standortentwicklung 
entscheidend.  
Während der direkte Einfluss der öffentlichen Seite auf die Einzelhandelsent-
wicklung trotz vielfältiger Maßnahmen begrenzt bleibt, verfolgen private Akteure 
mit ihren Entscheidungen nicht immer allgemeine Zielstellungen der Revitali-
sierung. Insofern ist die Zusammenarbeit öffentlicher und privater Akteure eine 
Grundvoraussetzung für die Umsetzung größerer Maßnahmen, die mittelbar oder 
unmittelbar auch die Entwicklung des Downtown-Einzelhandels betreffen. Solche 
„Koalitionen“ des privaten und öffentlichen Sektors finden sich in allen unter-
suchten Stadtzentren, beispielsweise hinsichtlich der Sanierung großer Gebäude, 
der Bestrebungen zur Ansiedlung neuer Geschäfte oder der Aufwertung des öffent-
lichen Raums. Die Qualität und Dauer der Zusammenarbeit ist dabei als sehr unter-
schiedlich zu bezeichnen. Sie reicht von kurzen, auf die Umsetzung eines kleinen 
Projekts bezogenen Aktivitäten bis hin zu dauerhaften Kooperationen der Erfüllung 
langfristiger Aufgaben.  
Die Ergebnisse der empirischen Untersuchungen in Kleinstädten Ohios bestä-
tigen die Annahme des Einflusses von Stakeholdern auf die Einzelhandels- und 
Standortentwicklung. Daraus werden in Kapitel 4.2.2 weitere Ableitungen getroffen. 
4.2.2 Kennzeichnung des besonderen Einflusses von Stakeholdern 
Ein weiterer Schritt der Beurteilung von Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwick-
lung ist die nähere Betrachtung solcher Faktoren, die nicht unmittelbar mit der 
Angebotsseite, also den Einzelhandelsbetrieben, oder der Nachfrageseite, also den 
Konsumenten, in Verbindung stehen (vgl. Kap. 2.4.2.2). Diese besondere Unter-
suchung des Einflusses von Stakeholdern wird damit begründet, dass von Politik, 
Verwaltung, Grundeigentümern, Interessenvereinigungen und anderen Akteurs-
gruppen eine nicht unerhebliche Wirkung auf die Ausformung des Einzelhandels in 
den Stadtzentren erwartet werden kann. Diese Annahme konnte für die in dieser 
Arbeit untersuchten Stadtzentren bestätigt werden (siehe oben in Kap. 4.2.1). Unter 
Berücksichtigung der geringen Größe der Stadtzentren von Kleinstädten kann da-
von ausgegangen werden, dass auch kleinere, von Stakeholdern ausgehende Maß-
nahmen mit nur geringen Mitteln einen erheblichen Einfluss entfalten können 
(z.B. hinsichtlich der Standortvermarktung). Darüber hinaus ist zu vermuten, dass 
solche Faktoren im Hinblick auf die Standortentwicklung stärker „steuerbar“ sind 
als beispielsweise demographische und sozioökonomische Faktoren der Nachfrage-
seite oder unternehmerische Faktoren der Angebotsseite. Schließlich ist vom Wir-
ken der Stakeholder anzunehmen, dass sie zu entscheidenden Unterschieden der 




Grundlage der Beschreibung und Bewertung der mit Stakeholdern in Verbin-
dung stehenden Faktoren ist die Analyse der Situation und Entwicklung der Stadt-
zentren von Chillicothe und Mount Vernon als Fallstudien dieser Arbeit unter Be-
rücksichtigung von Erkenntnissen der weiteren Untersuchungen sowie von Ergeb-
nissen der Literaturanalyse. Entsprechende Ableitungen können in erster Linie aus 
Experteninterviews, aber auch aus Daten- und Dokumentenanalysen, Befragungen 
von Gewerbetreibenden sowie aus Vor-Ort-Beobachtungen getroffen werden. Dazu 
sind die besonderen Konstellationen in einzelnen Stadtzentren zu analysieren und 
ihre Wirkungen auf Erfolge und Misserfolge der Einzelhandelsentwicklung abzu-
schätzen. Im Vergleich ähnlicher Entwicklungen in mehreren untersuchten Städten 
sind Schlussfolgerungen aus singulären Fällen auf möglicherweise weiter verbreitete 
Phänomene zu ziehen, die somit von den spezifischen Situationen einzelner Down-
towns abheben.  
Im Kern der Ergebnisdarstellung sollen solche Faktoren stehen, die durch den 
indirekten oder direkten Einfluss von Stakeholdern eine grundlegende Bedeutung 
für die Einzelhandelsentwicklung erwarten lassen. Ziel ist nicht, einen umfassenden 
„Katalog“ aller denkbaren von Stakeholdern ausgehenden Einflussgrößen zusam-
menzustellen, sondern solche Faktoren zu betonen, denen anhand der Unter-
suchungen in dieser Arbeit eine grundlegende Bedeutung für die Einzelhandelsent-
wicklung der Stadtzentren zukommt, die auffällige strukturelle Veränderungen des 
Standorts bewirken oder eine Vielzahl von Akteuren einbinden. Folgende Faktoren 
entsprechen diesen Bedingungen und werden anschließend näher beschrieben: 
- das vermittelnde und forcierende Engagement langjährig tätiger Downtown-
Manager und ähnlicher Schlüsselakteure („Der Vermittler und Manager“),  
- das Wirken und der Einfluss privater Investoren und Mäzene („Der Macher oder 
Gönner“), 
- die befristete Zusammenarbeit von Akteuren zur Planung und Umsetzung inte-
ressenverbindender Projekte („Das verbindende Großprojekt“), 
- das Interesse der kommunalen Politik und Verwaltung an der Entwicklung der 
Stadtzentren („Das Bekenntnis der Stadt“), 
- das permanente Wirken von Vereinigungen der an der Entwicklung der Stadt-
zentren interessierten Akteure („Das Sprachrohr der Downtown“). 
Die folgende Beschreibung und Beurteilung dieser Faktoren soll anhand der 
nachstehenden Fragen vorgenommen werden: 
- Welchem übergeordneten Handlungsbereich ist der Faktor zuzuordnen? 
- Welche Beispiele gibt es, aus denen im Vergleich der untersuchten Städte über-
geordnete Aussagen abstrahiert werden können? 
- Wodurch und wie wirkt der Faktor und welche Effekte ergeben sich allgemein? 
- Welche Probleme und Konflikte können hinsichtlich des Ziels einer Stabilisie-
rung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte (vgl. 2.4.2.3) auftreten? 
- Welche Einflüsse ergeben sich insbesondere für die Entwicklung des Down-
town-Einzelhandels bzw. für die Standortentwicklung? 
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1. „Der Manager und Vermittler“  
 
Wirken langjährig tätiger Downtown-Manager oder ähnlicher Schlüsselakteure 
 
 
Dieser Faktor bezieht sich auf das Wirken von Downtown-Managern oder ähnli-
chen Schlüsselakteuren mit langjährig koordinierender Funktion hinsichtlich der 
verschiedenen Interessen und Aktivitäten in den Stadtzentren sowie mit einem 
darüber hinausgehenden Engagement zur Entwicklung und Umsetzung von Leit-
linien und Maßnahmen der Standortentwicklung.   
Beispiele in den untersuchten Städten 
Als Beispiele in diesem Sinne können die Tätigkeit des Projektmanagers zur Revi-
talisierung des Woodward Opera House in Mount Vernon, der zugleich Direktor des 
örtlichen Tourismusbüros und ehemaliger Downtown-Manager ist (vgl. 3.4.2.4), 
sowie das Agieren der seit zwei Jahrzehnten tätigen Downtown-Managerin von 
Wooster genannt werden. Die nachfolgende Darstellung ist keine exakte Wieder-
gabe der Begebenheiten in diesen beiden Städten, sondern stellt eine zusammenfas-
sende und durch Vergleiche mit Situationen in anderen Städten abstrahierte Be-
schreibung und Beurteilung dar. 
Wirken und Einfluss 
Der „Manager und Vermittler“ ist ein Akteur, der seine Tätigkeit nicht nur als Job 
sieht, sondern Aufgaben „lebt“. Er steht im Zentrum eines Netzes verschiedenster 
Akteure, die im weitesten Sinne ein Interesse an Entwicklungen im Stadtzentrum 
haben. Der „Manager und Vermittler“ versucht zwischen diesen Interessen zu koor-
dinieren, bringt aber auch eigene Vorstellungen ein, wie sich Downtown entwi-
ckeln sollte. Er erkennt Probleme und entwickelt geeignete Lösungsansätze. Hand-
lungsspielräume, aber auch Vorgaben und Grenzen werden durch die ihn beschäfti-
genden und finanzierenden Organisationen (z. B. Stadtverwaltungen, Interessenver-
einigungen) gesetzt. Der Akteur genießt durch seine langjährige Tätigkeit umfassen-
de organisatorische Erfahrungen und wird in der Regel durch öffentliche Apparate 
unterstützt. Nicht selten ist er mehr noch als die Stadtverwaltung oder die Händ-
lervereinigungen ein Vordenker des künftigen Standortwandels. Der „Manager und 
Vermittler“ akquiriert Fördermittel, verhandelt mit Immobilieneigentümern und 
Geschäftsleuten, stößt Marketingprojekte an und verwertet Ideen aus der Entwick-
lung anderer Stadtzentren. Erwähnenswert sind schließlich die oft herausragenden 
Qualitäten hinsichtlich der Motivierung anderer Schlüsselakteure. 
Mögliche Probleme 
Mit der Tätigkeit eines „Managers und Vermittlers“ können zahlreiche Probleme 
verbunden sein, die einerseits von ihm selbst ausgehen, andererseits durch Vor-
stellungen anderer Akteure bedingt sind. Die Herausbildung starker, aber wenig 
offener Netzwerke kann beispielsweise zu einem Ausklammern einzelner Interessen 




andere Meinungen häufig im Laufe der Zeit sowie mit wachsender Erfahrung und 
der Stärkung seiner Funktion ein. Letztlich können „Gegenbewegungen“ in den 
Stadtzentren entstehen, beispielsweise wenn sich eine Gruppe von Einzelhändlern 
nicht ausreichend vertreten sieht. Als problematisch ist ebenfalls der plötzliche 
Fortgang des Akteurs zu sehen, insbesondere wenn sich andere Akteure und Institu-
tionen über einen langen Zeitraum allein auf sein Handeln verlassen haben. Als kri-
tisch muss schließlich eingeschätzt werden, dass an die Tätigkeit eines „Vermittlers 
und Managers“ zumeist hohe Erwartungen geknüpft werden, obwohl die dafür adä-
quaten Ressourcen nicht immer zur Verfügung stehen. Wenn die Leistungen dann 
den jeweiligen Vorstellungen nicht entsprechen, besteht die Gefahr, dass das Ver-
trauen anderer Akteure in die Arbeit des „Vermittlers und Managers“ schnell sinkt. 
Dies kann bis hin zu einer Kündigung des Managers führen. 
Wirkungen auf die Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
Die Tätigkeit eines „Vermittlers und Managers“ kann im Ergebnis der Untersuchun-
gen in Stadtzentren Ohios als grundsätzlich stabilisierend für die Entwicklung des 
Einzelhandels beurteilt werden. Eine wichtige Rolle nimmt er insbesondere bei der 
Vermarktung des Einzelhandels sowie mit Bezug auf Bestrebungen zur Ansiedlung 
neuer Betriebe ein. Allerdings besteht, wie oben gekennzeichnet, die Gefahr eines 
Entwicklungsbruchs bei einem plötzlichen Wegfall des Akteurs.  
2. „Der Macher oder Gönner“  
 
Herausragendes Wirken privater Akteure als Investoren oder Mäzene 
 
 
Dieser Faktor betrifft die Tätigkeit und den Einfluss privater Investoren zur Umset-
zung großer Projekte des Einzelhandels sowie damit in Verbindung stehender Maß-
nahmen. Er schließt ein Mäzenatentum ein, wenn Projekte aufgrund von Spenden 
privater Akteure oder ohne Gewinninteresse umgesetzt werden.  
Beispiele in den untersuchten Städten 
Beispiele für das Wirken von Investoren oder Mäzenen finden sich in allen unter-
suchten Städten. In Chillicothe sanierte ein Eigentümer eines in der Stadt ansässi-
gen Unternehmens mit internationaler Ausrichtung mehrere Häuser, die vorrangig 
an Geschäftsleute des Arts and Crafts Einzelhandels vermietet werden. Er selbst be-
treibt als eine Art Hobby ein Geschäft in Downtown. Ebenfalls in Chillicothe stifte-
te ein Geschäftsmann Mittel zur Wiederinbetriebnahme des Majestic Theatre als Kul-
tureinrichtung. In Mount Vernon ist ein größeres Vorhaben zur Sanierung und Um-
nutzung eines Geschäftsgebäudes geplant. Der Investor ist bisher nicht im Stadt-
zentrum tätig, fühlt sich aber als Präsident der örtlichen Historic Society der Entwick-
lung von Downtown verbunden. In Cambridge, Greenville und Wooster haben 
lokal oder regional tätige Geschäftsleute größere Geschäftsgebäude saniert bzw. neu 
errichtet und im Sinne von Einkaufs- und Dienstleistungszentren umgestaltet. 
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Wirken und Einfluss 
„Der Macher oder Gönner“ ist ein wirtschaftlich erfolgreicher, zumeist lokal oder 
regional agierender Unternehmer. Die Investition in Downtown wird häufig durch 
andere Geschäfte und an anderen Orten verdientes Kapital getragen, dass somit 
dem Stadtzentrum zugute kommt. Teilweise besteht eine subjektive Bindung des 
„Machers oder Gönners“ gegenüber Downtown, z. B. durch die eigene Familienhis-
torie. Investitionsentscheidungen werden daher oft nicht allein aus wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten getroffen und möglicherweise wird ein höheres Risiko als 
bei Investitionen an anderen Standorten in Kauf genommen. Gleichwohl haben 
„Macher und Gönner“ ein hohes Interesse an der erfolgreichen Umsetzung der Pro-
jekte, wobei für den „Macher“ eher ein ökonomisches Ziel im Vordergrund steht, 
während für den „Gönner“ das persönliche Interesse stärker ausschlaggebend ist. 
Die Akteure sind oft in weitere Netzwerke der Downtown-Entwicklung eingebun-
den und verfügen über gute Kontakte zu lokalen Schaltstellen. Nicht selten wurden 
sie von Downtown-Managern, Bürgermeistern und anderen Akteuren hinsichtlich 
ihrer Investition umworben. Durch den Umfang der Projekte im Vergleich zu ande-
ren Vorhaben privater Akteure nehmen die "Macher und Gönner“ nicht selten eine 
Vorreiter- und teilweise Vorbildfunktion ein, die andere Geschäftsleute möglicher-
weise zu weiteren Investitionen ermutigt. 
Mögliche Probleme 
Das Wirken von „Machern und Gönnern“ in den Stadtzentren kann zahleiche Pro-
bleme beinhalten. Zunächst besteht die Gefahr, dass aufgrund des Investitionsinte-
resses, das in der Regel dankbar von öffentlicher Seite aufgenommen wird, Projekte 
umgesetzt werden, die nicht unbedingt mit den langfristigen Zielvorstellungen 
anderer Akteure einhergehen. Durch den großen Umfang der Investition wird die 
Richtung des wirtschaftlichen Wandels in den Stadtzentren wesentlich beeinflusst 
und bisherige Strukturen werden möglicherweise erheblich verändert. Darüber hin-
aus kann ein großflächiger Immobilienbesitz zur dauerhaften Dominanz eines 
„Machers“ gegenüber anderen Akteuren führen. Dabei ist zu berücksichtigen, dass 
die Stadtverwaltungen in der Regel keinen Einfluss auf die Eigentumsverhältnisse 
haben und zur Erreichung eigener Ziele auf eine Zusammenarbeit mit den privaten 
Grundeigentümern angewiesen sind. Eine Gefahr bei der Zusammenarbeit im Sinne 
von Public-Private-Partnerships besteht darin, dass demokratische Verfahrensregeln 
umgangen und andere Interessen ausgeschlossen werden. Schließlich ist zu erwäh-
nen, dass ein Engagement in den Stadtzentren keine dauerhafte Priorität des „Ma-
chers oder Gönners“ darstellen muss. Ein plötzlicher Investitionsstopp oder der 
Verkauf von Immobilien können einschneidende Brüche in der Entwicklung von 
Downtown bedingen. 
Wirkungen auf die Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
Investitionen von „Machern und Gönnern“ sind als grundsätzlich positiv für die 
Stabilisierung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte einzuschätzen. Durch ein 




gen der Akteure an die Stadtzentren werden große Projekte initiiert und realisiert, 
die die öffentliche Hand oder kleine Unternehmen nicht angehen können. Häufig 
stellen solche Investitionen einen Ausgangspunkt der wirtschaftlichen Neuorientie-
rung der Stadtzentren dar, verbunden mit Möglichkeiten der Abgrenzung gegen-
über anderen Einzelhandelsstandorten. Die damit einhergehenden strukturellen 
und funktionalen Veränderungen entsprechen allerdings nicht immer den Vorstel-
lungen anderer Akteure. 
3. „Das verbindende Großprojekt“  
 
Befristete Zusammenarbeit von Schlüsselakteuren zur Umsetzung von Projekten 
 
 
Dieser Faktor bezieht sich auf die zeitlich befristete Zusammenarbeit öffentlicher 
und privater Akteure zur Umsetzung großer Projekte in den Stadtzentren, deren 
Realisierung im allgemeinen Interesse steht und denen eine hohe Bedeutung für die 
künftige Standortentwicklung beigemessen wird. Tragend ist eine gemeinsame Ent-
wicklungsvorstellung der beteiligten Akteure. 
Beispiele in den untersuchten Städten 
Beispiele für „verbindende Großprojekte“ finden sich wiederum in allen Städten. 
Aus den Fallstudien sind die Sanierung des Woodward Opera House in Mount 
Vernon sowie die Bemühungen um eine Wiederherstellung des Carlisle Building in 
Chillicothe zu nennen (vgl. 3.4.2.5 bzw. 3.4.1.5). Als Beispiel aus einer der anderen 
untersuchten Städte soll die zeitlich begrenzte Übernahme der Betreibung eines 
Kaufhauses durch ein Konsortium verschiedener lokaler Geschäftsleute in Wooster 
genannt werden, die den Fortbestand dieser mehr als 100 Jahre alten „Downtown-
Institution“ sicherte. Für Cambridge und Greenville kann die zeitlich begrenzte in-
tensive Zusammenarbeit von Akteuren im Vorfeld der Bewerbung zur Teilnahme 
am Ohio Main Street Program als „verbindendes Projekt“ Erwähnung finden. 
Wirken und Einfluss 
Das „verbindende Großprojekt“ stellt nicht nur ein im Verhältnis zur geringen 
Größe kleinstädtischer Downtowns bedeutendes Vorhaben dar, in vielen Fällen 
kann es auch als Prestigeobjekt einer Kommune bezeichnet werden. Die Intensität 
der Zusammenarbeit von Akteuren geht oft über das Maß der Kooperation unter 
anderen Gegebenheiten hinaus. Die Zielstellung ist in der Regel klar umrissen und 
fokussiert auf die schnelle und erfolgreiche Realisierung des Projekts oder der 
Initiative. Für einen begrenzten Zeitraum, der für Planung und Umsetzung erforder-
lich ist, ziehen die wichtigsten Akteure zumeist an einem Strang. Finanzielle und 
technische Unterstützung kommt nicht selten von Institutionen, die nicht direkt in 
die Zusammenarbeit eingebunden sind, aber ebenfalls ein Interesse an seiner Reali-
sierung haben (z. B. Stadtverwaltungen). Die Vereinigung lokaler Potenziale kann 
eine Ausstrahlungskraft auch auf die Umsetzung weiterer Maßnahmen im Stadt-
zentrum haben und hilfreich bei der Suche nach Lösungsansätzen für Probleme 
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sein. Die enge Zusammenarbeit endet in der Regel mit der erfolgreichen Umsetzung 
des Projekts bzw. im Falle seines Scheiterns oder bei erheblichen Verzögerungen der 
Realisierung. 
Mögliche Probleme 
Der Idee zur Realisierung eines Großprojekts treten zahlreiche Akteure häufig zu-
nächst mit Skepsis gegenüber. Diese weicht oft einer Euphorie, sobald erste konkre-
te Schritte eingeleitet sind, lokale Honoratioren das Projekt unterstützen oder posi-
tive Effekte für das eigene Umfeld erwartet werden können. Durch seine lokal hohe 
Bedeutung ist das Projekt nicht selten mit Emotionen verbunden, die den realis-
tischen Blick hinsichtlich seiner tatsächlichen Chancen und Risiken trüben. Bleiben 
Erfolge über einen längeren Zeitraum aus oder verzögert sich der Projektabschluss, 
dann besteht die Gefahr, dass pessimistische Sichtweisen an Einfluss gewinnen und 
letztlich ein Scheitern des Projekts beschleunigen. Probleme können sich darüber 
hinaus ergeben, wenn das Projekt als öffentliches Anliegen kommuniziert wird und 
daher die Unterstützung einer breiten Basis findet, letztlich aber als „privates“ Un-
terfangen einzelner Stakeholder die anderen Akteure über kurz oder lang aus-
schließt. Als kritisch sind darüber hinaus Fragen der Unterhaltung (z. B. Betreibung, 
Pflege) eines realisierten Projekts zu sehen, die oft weder aus finanzieller noch orga-
nisatorischer Sicht frühzeitig geklärt werden.  
Wirkungen auf die Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
„Verbindende Großprojekte“ haben durch die Zusammenarbeit von Akteuren vor 
allem des soziokulturellen Bereichs eine meist indirekte Wirkung auf die Entwick-
lung des Einzelhandels in den Stadtzentren. Die damit verbundenen Effekte für die 
Standortentwicklung sind gleichwohl nicht zu unterschätzen. Beispielsweise kann 
einer bedeutende Kultureinrichtung die Ausrichtung auf bestimmte Zielgruppen 
und damit die Herausbildung von Nischensegmenten im Einzelhandel befördern. 
Aus der Zusammenarbeit von Akteuren heraus können neue oder veränderte Ziel-
vorstellungen der Ausformung des Einzelhandels in den Stadtzentren hervorgehen 
(z. B. in Form von Entwicklungskonzepten). In einzelnen Fällen, etwa bei der Exis-
tenzsicherung einer lokal bedeutsamen „Einzelhandelsinstitution“ durch ein Kon-
sortium lokaler Stakeholder, entfalten „verbindende Großprojekte“ auch einen 
direkten Einfluss auf die Entwicklung des Downtown-Einzelhandels.  
4. „Das Bekenntnis der Stadt“  
 
Interesse der Kommunalpolitik und -verwaltung an der Revitalisierung der Downtown 
 
 
Bereits im Ergebnis der Literaturanalyse in dieser Arbeit wurde die Funktion der 
kommunalen Verwaltung und Politik als entscheidende Stellschraube für den Erfolg 
der Bemühungen um eine Stabilisierung des Downtown-Einzelhandels beschrieben. 




öffentlichen Seite an der Entwicklung der Stadtzentren ist eine wichtige Grundvor-
aussetzung für zielgerichtete private Investitionen. 
Beispiele in den untersuchten Städten 
In allen in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren nehmen die kommunale Politik 
und Verwaltung verschiedene Funktionen hinsichtlich der Entwicklung und Revita-
lisierung der Stadtzentren ein. Die Form und Intensität der Unterstützung privater 
Investitionen und das Ausmaß der öffentlichen Aktivitäten, etwa die Infrastruktur-
erneuerung, variieren von Stadt zu Stadt. In der folgenden Darstellung werden die 
konkreten Situationen der untersuchten Städte unter Berücksichtigung der Ergeb-
nisse der Literaturanalyse abstrahiert wiedergegeben. 
Wirken und Einfluss 
Die Kommunen können, wie in Kapitel 2.3.3.1 herausgestellt, „Verfechter“ der Um-
gestaltung, „Architekten“ einer umfassenden Erneuerungsstrategie, „Vermittler“ 
zwischen den verschiedenen Interessen, „Bereitsteller“ von öffentlichen Ressourcen 
oder „Partner“ der Durchführung von Maßnahmen in den Stadtzentren sein. Wenn 
auch mit Unterschieden im Detail, kommen der Verwaltung und Kommunalpolitik 
der hier untersuchte Städte ausgeprägte Rollen als Vermittler, Bereitsteller und Part-
ner der Entwicklung zu. Weniger deutlich sind dagegen Verfechter- oder Architek-
ten-Funktionen, vor allem im Hinblick auf die Erneuerung wirtschaftlicher Struk-
turen in den Stadtzentren und insbesondere hinsichtlich der Entwicklung des 
Einzelhandels. Die ökonomische Entwicklung wird von den Kommunen vorrangig 
als eine Angelegenheit des Privatsektors gesehen. Dem steht gegenüber, dass die 
Stadtzentren eine hohe öffentliche Aufmerksamkeit als gesellschaftliche Zentren 
der Kleinstädte genießen und der Downtown-Einzelhandel nicht selten als lokal-
basiertes Unternehmertum unterstützenswert erscheint. Aus der Vielfalt des Wir-
kens der Kommunen seien hier ohne Anspruch auf Vollständigkeit genannt (vgl. 
die Darstellungen zu Chillicothe und Mount Vernon in Kap. 3.4.3.2): 
- die kommunalpolitische Unterstützung durch kurze Abstimmungs- und Ent-
scheidungswege sowie durch Einführung entsprechender Instrumente der bau-
lichen Entwicklung und Wirtschaftsförderung, 
- die Führung oder Unterstützung von Strategiedebatten sowie die Erarbeitung, 
Ausgestaltung und Umsetzung von Entwicklungskonzepten, 
- die Finanzierung und Durchführung von Maßnahmen zur Verbesserung der 
technischen und sozialen Infrastruktur, 
- die Zusammenarbeit mit dem Privatsektor in Public-Private-Partnerships, 
- die Stabilisierung des Downtown-Managements bzw. von Downtown-Vereinen 
durch Bereitstellung finanzieller, technischer und organisatorischer Ressourcen, 
- die Einwerbung und Bereitstellung von Fördermitteln für gewerbliche Inves-
titionen und private Gebäudesanierungen sowie die generelle Mobilisierung un-
terstützender Kräfte über Downtown hinaus. 




Probleme und Konflikte ergeben sich, wenn man von einem generell fehlenden 
Engagement der Kommunen oder einem Rückzug absieht, in erster Linie aus haus-
halterischen Gründen (z. B. sinkende Steuereinnahmen), die zu einer Verringerung 
der unterstützenden Tätigkeit führen und somit wesentlich die Stabilität der Zu-
sammenarbeit von Schlüsselakteuren gefährden können. Indirekte Einflüsse sind 
daraus auch für die Einzelhandelsentwicklung denkbar, beispielsweise hinsichtlich 
der Vermarktung des Einzelhandels oder der Förderung gewerblicher Investitionen. 
Als kritisch ist außerdem zu sehen, wenn aufgrund finanzieller und anderer 
Probleme eine notwendige Strategiedebatte zur Weiterentwicklung des Stadtzent-
rums verhindert oder die Einwerbung staatlicher Fördermittel ins Stocken gerät. Die 
Ursachen für diese und weitere Herausforderungen sind beispielsweise im Wechsel 
politischer Konstellationen, im regionalen sozioökonomischen Strukturwandel oder 
schlicht im Fortgang wichtiger kommunaler Akteure zu suchen. 
Wirkungen auf die Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
„Das Bekenntnis der Stadt“ zur Revitalisierung von Downtown entfaltet einen vor-
rangig indirekten Einfluss auf die strukturelle Entwicklung des Einzelhandels. 
Gleichwohl ist, und damit bestätigen die in Ohio gewonnenen Erfahrungen das 
Fazit der Literaturanalyse, das Wirken der Stadtverwaltungen und der Kommunal-
politik grundlegend für die erfolgreiche Stabilisierung des Downtown-Einzelhan-
dels. Ohne ein umfassendes Engagement der Kommunen wären die Erneuerung der 
Infrastruktur sowie Anreize für gewerbliche Investitionen in den Stadtzentren kaum 
denkbar. Darüber hinaus besitzt das „Bekenntnis der Stadt“, vor allem wenn ein 
Konsens mit privaten Stakeholdern besteht, einen nicht unerheblichen Einfluss auf 
die künftige Ausrichtung des Downtown-Einzelhandels durch die Festschreibung 
von Entwicklungszielen in Leitlinien und Strategiepapieren. 
5. „Das Sprachrohr der Downtown“  
 
Dauerhaftes Wirken von Interessenvereinigungen zentraler Akteure in Downtown 
 
 
Die Rolle von Downtown-Vereinen als Interessenvereinigungen der Geschäftsleute 
und Immobilieneigentümer wurde für die Stadtzentren bereits im Grundlagenteil 
dieser Arbeit herausgestellt (vgl. Kap. 2.3.3.1). Die empirischen Untersuchungen in 
Ohio zeigen, dass eine dauerhafte und intensive Zusammenarbeit zentraler Akteure 
die Umsetzung von Maßnahmen durch einen Konsens hinsichtlich der Entwick-
lungsvorstellungen beschleunigen kann.  
Beispiele in den untersuchten Städten 
Interessenvereinigungen existieren in allen untersuchten Städten. Allerdings unter-
scheiden sich die Qualität und Intensität der Zusammenarbeit deutlich. Dabei ist 




Kooperation darstellt. Das Beispiel Chillicothe zeigt, wie unter schwierigen Rah-
menbedingungen eine langjährige Zusammenarbeit von Stakeholdern letztlich voll-
ständig zum Erliegen kommen kann (vgl. 3.4.3.2). Doch auch eine höhere ökono-
mische Vitalität wie beispielsweise in Wooster gibt keine Sicherheit für eine stabile 
Kooperation mit eindeutiger Entwicklungsrichtung. Trotz der langjährig erfolg-
reichen Tätigkeit der örtlichen Main-Street-Organisation forciert eine Gruppe von 
Einzelhändlern die Herausbildung einer neuen Interessenvereinigung mit teilweise 
erheblich abweichenden Zielvorstellungen. In Mount Vernon und Greenville be-
stehen organisatorische Probleme, die mit der Einstellung oder Neubesetzung eines 
Downtown-Managers verbunden sind (vgl. 3.4.3.2).  
Wirken und Einfluss 
Interessenvereinigungen entstanden, um die Entwicklungsvorstellungen verschie-
dener Akteure im Sinne eines „Sprachrohrs“ besser gegenüber der Stadtverwaltung 
und anderen Schaltstellen durchsetzen und zugleich unterschiedliche Interessen in-
nerhalb der Downtown gegeneinander auszugleichen zu können. Sie stellen heute 
die entscheidenden Netzwerke zur Erfüllung permanenter, gemeinschaftsbezogener 
Aufgaben in den Stadtzentren dar und agieren häufig als Public-Private-Partnerships 
unter Einbindung öffentlicher Akteure. Interessenvereinigungen werden über Mit-
gliedsbeiträge und Spenden sowie in vielen Fällen aus Haushaltsmitteln der Kom-
munen finanziert. Die Tätigkeitsbereiche von Interessenvereinigungen sind vielfäl-
tig, doch lassen sich zwei Schwerpunkte umreißen: erstens, das Innen- und Außen-
marketing des Stadtzentrums und insbesondere des Downtown-Einzelhandels (ein-
schließlich der Planung und Durchführung gesellschaftlicher Ereignisse) und zwei-
tens, die Erarbeitung und Umsetzung von Strategien und Konzepten der künftigen 
Entwicklung der Stadtzentren (einschließlich der Verhandlungen mit Grundeigen-
tümern, Geschäftsleuten und Stadtverwaltungen). Zur Unterstützung stellen Inte-
ressenvereinigungen nicht selten einen Downtown-Manager ein. 
Mögliche Probleme 
Als Vereinigungen zahlreicher Akteure mit unterschiedlichen Hintergründen und 
Interessen sind diese Netzwerke nicht frei von Konflikten. Probleme können dann 
entstehen, wenn einzelne Akteure so dominieren, dass Aktivitäten dauerhaft in be-
stimmte, für sie vorteilhafte Bahnen gelenkt werden und sich andere Akteure ausge-
schlossen fühlen. Konflikte ergeben sich außerdem, wenn die Zusammenarbeit über 
längere Zeiträume keine Erfolge erkennen lässt oder die ökonomische Situation im 
Stadtzentrum sichtbar leidet. Dies kann wie im Fall von Chillicothe zur Auflösung 
der institutionalisierten Zusammenarbeit von Stakeholdern führen. Darüber hinaus 
ist auf die häufig dünne „Personaldecke“ der Vereinigungen hinzuweisen, d.h. die 
Zahl derjenigen Akteure, die sich freiwillig stärker in die Zusammenarbeit einbrin-
gen, ist meist begrenzt. Probleme der Finanzierung spielen in allen untersuchten 
Städten eine Rolle und können zur Destabilisierung der Zusammenarbeit in Netz-
werken beitragen. Dabei ist die Belastbarkeitsgrenze der Mitglieder von Vereinigun-
gen im Hinblick auf eigene Beiträge als gering zu bezeichnen, während gleichzeitig 
eine dauerhaft hohe finanzielle Unterstützung durch die Kommunen meist fehlt.  
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Wirkungen auf die Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
Als „Sprachrohr der Downtown“ bringen Interessenvereinigungen nicht nur Einzel-
händler und andere Stakeholder in den Stadtzentren zusammen, sondern formen 
gemeinsam mit den Stadtverwaltungen und Downtown-Managern die Leitvor-
stellungen der künftigen funktionalen Ausrichtung der Stadtzentren und damit des 
Downtown-Einzelhandels. Zwar ist der Einfluss dieses Faktors weitgehend indirekter 
Natur, doch haben das Ausmaß und die Qualität der Tätigkeit von Interessen-
vereinigungen eine maßgebliche Bedeutung für den Strukturwandel in Downtown. 
In einzelnen Fällen besitzen Interessenvereinigungen auch einen direkten Einfluss 
auf die Einzelhandelsentwicklung, beispielsweise durch die Vermietung eigener Ge-
schäftsräume oder die Anwerbung gewünschter Einzelhandelsbetriebe. 
4.2.3 Thesen zur Bedeutung von Einflussfaktoren 
Im Resultat der Betrachtung wesentlicher Einflussfaktoren unter besonderer Berück-
sichtigung des Wirkens von Stakeholdern werden folgende Thesen formuliert. 
1. Die Möglichkeiten und Grenzen des Downtown-Einzelhandels werden 
 erheblich durch Strukturen und Entwicklungen der wettbewerbsfähigeren 
 Standorte am Stadtrand bestimmt. 
Die Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte nachrangiger Bedeutung sind in ihrer 
Entwicklung von Einflussgrößen abhängig, die mit dem Einzelhandel an anderen 
Standorten in Verbindung stehen. Aus der deutlich höheren Zahl und Bedeutung 
wirtschaftlich vitaler und wettbewerbsfähiger Einzelhandelsbetriebe in den Ein-
kaufszentren am Stadtrand ergibt sich ein Einfluss auf die Entwicklungsspielräume 
von Einzelhandelsbetrieben in den Stadtzentren. Die Überschneidung von Sorti-
menten des Downtown-Einzelhandels und der Einkaufszentren am Stadtrand ist im 
Ergebnis dieser Arbeit trotz einer fortgeschrittenen Spezialisierung als hoch zu be-
zeichnen. Die daraus resultierende Konkurrenzsituation erzeugt einen beschränken-
den Charakter für den weniger wettbewerbsfähigen Downtown-Einzelhandel. Um 
negative Wirkungen dieses Wettbewerbsdrucks zu mindern und überlebensfähig zu 
bleiben, sind Betriebe in den Stadtzentren zur Anpassung wichtiger Parameter ge-
zwungen. Da die Spielräume des Downtown-Einzelhandels hinsichtlich der Preis-
gestaltung oft gering sind, betrifft dies neben einer Anpassung von Qualitäts- und 
Serviceparametern vor allem die Spezialisierung des Sortiments. Weiterhin ist 
anzunehmen, dass eine durch Parameteränderungen erlangte relative Unabhängig-
keit des Downtown-Einzelhandels nur solange besteht, wie diese Parameter ihn 
deutlich von potenziellen Wettbewerbern unterscheiden, d.h. eine direkte Konkur-
renzlage nicht besteht. Daraus kann sich eine Notwendigkeit ständiger Parameter-
anpassungen des Einzelhandels in den Stadtzentren begründen. Die Einzelhandels-
betriebe, aber auch Stakeholder, wie z. B. Immobilieneigentümer oder Interessen-
vereinigungen, müssen sich auf diese Situation einstellen, um Geschäftsschließun-




2. Geringe Standortkosten im Stadtzentrum sind kein Garant für die Stabilisierung 
des Downtown-Einzelhandels. 
Die Standortkosten in den Stadtzentren im Sinne von Grundstückspreisen, Mieten 
und sonstigen Aufwendungen sind im Vergleich zu den Einkaufszentren am Stadt-
rand als geringer zu bezeichnen. Dies ist eine Folge des wirtschaftlichen Nieder-
gangs der Stadtzentren in den letzten Jahrzehnten und Ausdruck ihrer generell 
nachrangigen Bedeutung als Standorte kommerzieller Aktivitäten auf lokal-regio-
naler Ebene. Einerseits ist diese Situation von Vorteil für den kleinteiligen und 
lokalbasierten Einzelhandel, der dadurch seine Überlebensfähigkeit sichern kann. 
Im Umkehrschluss heißt dies andererseits, dass in den Stadtzentren insbesondere 
bei einem geringen Kundenaufkommen zahlreiche wirtschaftlich schwache Einzel-
handelsbetriebe existieren, die primär vom Erfolg ihrer Kostenminimierungsstrate-
gien abhängig sind. Daraus ergibt sich ein Instabilitätsfaktor der Entwicklung von 
Downtown als ökonomischer Standort. Geringe Standortkosten besitzen sowohl 
eine strukturell konservierende Komponente, insbesondere für den alteingesessenen 
Einzelhandel mit einer aus Erlössicht suboptimalen Geschäftslage, als auch eine 
dynamische Komponente hinsichtlich der Neuentstehung vorrangig kleiner Einzel-
handelsbetriebe mit geringer Kapitaldecke. Die hohe Abhängigkeit von der Kosten-
minimierung führt in Verbindung mit einer zugleich schwachen Umsatz- und Ge-
winnsituation zu hohen Fluktuationen des Downtown-Einzelhandels, wenn die ge-
ringen Kosten allein das wirtschaftliche Überleben nicht mehr garantieren können. 
Insofern fördern geringe Standortkosten zwar das Weiterbestehen einer Einzel-
handelsnutzung in den Stadtzentren im Allgemeinen, doch sind sie kein Garant für 
die Stabilisierung eines vitalen und entwicklungsfähigen Einzelhandels, sondern 
wirken, im Gegenteil, auf vielfältige Weise destabilisierend. 
3. Der Einfluss lokaler Stakeholder ist eine Größe, die in besonderem Maße zu 
Entwicklungsunterschieden zwischen Stadtzentren führt.  
Die Entwicklung des Einzelhandels in den Stadtzentren wird nicht nur von Ein-
flussgrößen der Angebots- und Nachfrageseite bestimmt. Stakeholder, z. B. die kom-
munale Verwaltung und Politik, Immobilieneigentümer, sonstige Gewerbetreibende 
und deren Vereinigungen, nehmen durch eigen- oder gemeinnützige Interessen 
eine vielgestaltige und insgesamt hohe Bedeutung für die Standortentwicklung ein. 
Dies unterscheidet die strukturell und funktional noch diversifizierten Stadtzentren 
von Einkaufszentren am Stadtrand, in denen Nutzungen kommerzieller Art ein-
deutig dominieren und die damit eine geringere Aufmerksamkeit als soziale bzw. 
gesellschaftliche Zentren einer Stadt genießen. Im Ergebnis dieser Arbeit sind insbe-
sondere das Engagement der Kommunalverwaltung und -politik, die koordinieren-
de und schöpferischere Tätigkeit des Downtown-Managements sowie die Verständi-
gung der verschiedenen Akteure auf gemeinsame Entwicklungsziele in Interessen-
vereinigungen als signifikante Faktoren für die Stabilisierung des Downtown-Ein-
zelhandels herauszustellen. Demnach ist anzunehmen, dass insbesondere im Falle 
vergleichbarer Ausgangsbedingungen des Downtown-Einzelhandels die Art und der 
Umfang der von Stakeholdern ausgehenden Einflüsse zu entscheidenden Entwick-
lungsunterschieden zwischen Stadtzentren führen.  
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4.3 Wandel des Einzelhandelsstandorts Downtown 
In diesem Kapitel werden zunächst Schlussfolgerungen zum funktionalen und 
strukturellen Wandel der Stadtzentren von Kleinstädten gezogen (4.3.1). Anschlie-
ßend werden die oben abgeleiteten Einzelhandelstypen und Einflussfaktoren hin-
sichtlich ihrer Wirkungen auf die Stabilisierung bzw. Destabilisierung der Stadt-
zentren als Einzelhandelsstandorte beurteilt (4.3.2). Im Resultat der Untersuchung 
folgen schließlich Thesen zur Standortentwicklung von Downtown (4.3.3). 
4.3.1 Schlussfolgerungen zum funktionalen und strukturellen 
Wandel der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte 
Im Ergebnis der Literaturanalyse wurden in Kapitel 2.4.1.3 Annahmen zum funk-
tionalen und strukturellen Wandel der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte ge-
troffen. In den folgenden Abschnitten werden die dort formulierten Aussagen mit 
den Ergebnissen der empirischen Untersuchung in Ohio zusammengeführt. Be-
sondere Berücksichtigung finden dafür die beiden Fallstudien (vgl. Kap. 3.4), die 
um Erkenntnisse der Analyse weiterer Kleinstädte ergänzt werden.  
Gefahr der wirtschaftlichen Marginalisierung der Stadtzentren 
Eine erste Annahme konstatierte, dass Gefahren der wirtschaftlichen Marginalisie-
rung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte bestehen. Aus theoretischer Sicht 
und unterstützt durch empirische Forschung wurde angenommen, dass die bereits 
nachrangige Bedeutung des Standorts Downtown weiter sinken kann, denn die 
Stadtzentren weisen kaum große Betriebsformen oder neuere Einzelhandelsformate 
auf und verfügen über ein nur eingeschränktes Nachfragepotenzial. 
Die in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren sind Einzelhandelsstandorte von 
zweit- oder nachrangiger Bedeutung auf lokal-regionaler Ebene. Mögliche An-
zeichen einer Standortmarginalisierung können aus der sinkenden Gesamtzahl der 
Betriebe innerhalb eines Zeitraums von fünf Jahren sowie aus dem bereits seit meh-
reren Jahrzehnten andauernden Schwund „traditioneller“ Fachgeschäfte abgeleitet 
werden. Tatsächlich fehlen attraktive und große Betriebsformen weitgehend. Dies 
könnte ein Ausgangspunkt eines weiteren Bedeutungsverlusts sein. Eine abschlie-
ßende Bewertung in dieser Hinsicht ist allerdings nicht möglich, denn den allge-
meinen Verlusten steht eine (noch) hohe Bedeutung einzelner Segmente des Einzel-
handels gegenüber. So kann für den Arts and Crafts Einzelhandel im Ergebnis dieser 
Arbeit eine zentrale Stellung der Stadtzentren von Kleinstädten Ohios nachge-
wiesen werden.  
Die aus dem Forschungsstand abgeleitete Annahme und die empirischen For-
schungsergebnisse dieser Arbeit stimmen damit überein. Es bestehen Gefahren der 
Marginalisierung des Einzelhandelsstandorts Downtown, die allerdings nicht über-

























Abbildung 4-20 Schematische Darstellung von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standorten in Kleinstädten 
(Quelle: eigene Darstellung unter Verwendung von Lamb (1985, 164)) 
Festzuhalten ist außerdem, dass sich das System der Einzelhandelsstandorte in 
Kleinstädten in den letzten Jahrzehnten deutlich geändert hat und neue Entwick-
lungen vor allem am Stadtrand realisiert worden sind. Abbildung 4-20 fasst die 
Sicht des Verfassers zum Wandel des Standortsystems zusammen. Die Darstellung 
beruht auf Untersuchungen in fünf für die Analyse des Einzelhandels ausgewählten 
Städten in dieser Arbeit sowie auf Beobachtungen in weiteren Kleinstädten Ohios. 
Ergänzt wurde eine ursprünglich von Lamb (1985, 164) stammende Darstellung um 
das in dieser Hinsicht von Burdack (1993) erwähnte Einkaufszentrum (shopping 
center) sowie darüber hinaus um ein Discount-Warenhaus (big box store), mehrere 
convenience stores in verschiedenen Lagen und eine weitere mixed use area (vgl. die 
Beschreibung des Standortsystems in Kapitel 2.3.1.3). 
Spezialisierung des Standorts als Zeichen der Abgrenzung 
Eine zweite Annahme ging davon aus, dass trotz der möglichen Marginalisierung 
Anzeichen einer Standortspezialisierung in den Stadtzentren existieren. Eine Vertie-
fung des Sortiments in Teilsegmenten einzelner Branchen bzw. Bedarfsbereiche bei 
gleichzeitiger Abnahme der Branchenvielfalt in Downtown wurde dabei vor allem 
als eine Folge des harten Standortwettbewerbs angeführt.  
Bezogen auf die Einzelhandelsfunktion der Stadtzentren lässt sich in den unter-
suchten Städten eine fortgeschrittene Standortspezialisierung konstatieren. Der An-
teil des spezialisierten Einzelhandels in den untersuchten Stadtzentren ist bereits in 
Kap. 4.1 als hoch gekennzeichnet worden, wobei Aussichten eines weiteren Wachs-
tums denkbar, aber nicht gesichert sind. In Kap. 4.2 wurden Spezialisierungsprozes-
se als Folge und Ausdruck des Standortwettbewerbs beurteilt. Zahlreiche Branchen, 
die ehemals für Downtown kennzeichnend waren, fehlen heute oder sind nur noch 
schwach vertreten (z. B. Bekleidung und Haushaltswaren). Durch die Konzentration 
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des Arts and Crafts Einzelhandels in den Stadtzentren bestehen zudem Anzeichen 
einer möglichen Fokussierung von Teilen des Downtown-Einzelhandels auf Kunden 
mit höherem Einkommen sowie auf eine touristische Klientel. Von einer einseitigen 
Ausrichtung auf bestimmte Zielgruppen kann in den hier untersuchten Städten 
allerdings keine Rede sein. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass der Downtown-
Einzelhandel im Hinblick auf das Kundenaufkommen und Kundenpotenzial von 
weiteren Funktionen der Stadtzentren profitiert, vor allem in den Bereichen öffent-
liche Verwaltung, private Dienstleistungen und Soziokultur.  
Die Annahme zur Standortspezialisierung kann damit für die in dieser Arbeit 
untersuchten Stadtzentren bestätigt werden, wobei eine einseitige Orientierung auf 
nur wenige Zielgruppen nicht existiert. 
Funktion des Stadtzentrums als Experimentierfeld des lokalbasierten Einzelhandels 
Eine dritte Annahme besagte, dass die Stadtzentren die Funktion eines Experimen-
tierfelds für den lokalbasierten Einzelhandel besitzen. Dabei wurden die geringen 
Standortkosten und die Verfügbarkeit von Geschäftsräumen als Gründe für die 
Ansiedlung bzw. Herausbildung neuer Einzelhandelsbetriebe benannt. Aus den Vor-
betrachtungen konnte darüber hinaus vermutet werden, dass dieser Funktion eine 
eher negative Deutung zukommt, wenn dem neu entstehenden Einzelhandel Inno-
vationsfähigkeit und stabile Entwicklungschancen abgesprochen werden müssen.  
In den untersuchten Stadtzentren sind die Kosten für gewerbliche Ansiedlungen 
im Vergleich zu anderen Standorten geringer. Dies erlaubt die Herausbildung lokal-
basierter Betriebe ohne große Kapitaldecke, aber mit einem hohen Druck zur Kos-
tenminimierung. Im Gegensatz zu Downtown sind die Einkaufszentren am Stadt-
rand durch den höheren Grad des filialisierten „externen“ Einzelhandels und durch 
deutlich höhere Mietaufwendungen keine geeigneten Standorte für die Fortent-
wicklung des zumeist kleinteiligen lokalbasierten Einzelhandels. In diesem Sinne 
kommt den untersuchten Stadtzentren die von Lamb (1985) und Rypkema (2003) 
gekennzeichnete Inkubatorfunktion zu. Allerdings trägt diese nicht zwangsläufig zu 
einer Stabilisierung des Standorts Downtown bei. Im Gegenteil, der neu entstehen-
de Einzelhandel ist zu einem großen Teil als wirtschaftlich schwach zu beurteilen 
und eine hohe Fluktuation ist ein kennzeichnendes Standortmerkmal der Stadt-
zentren. Doch auch hinsichtlich der Weiterentwicklung vorhandener Betriebe füh-
ren Wettbewerbsdruck und geringe Standortkosten in der Regel nicht zu positiven 
Innovationen, sondern münden oft in eine Konservierung ökonomisch suboptima-
ler Strukturen oder führen zu einem trading-down von Sortiment und Qualität.  
Zusammenfassend lässt sich festhalten, dass die Stadtzentren der untersuchten 
Städte wichtigste Standorte der Herausbildung und Weiterentwicklung kleiner, lo-
kalbasierter Einbetriebsunternehmen sind. Die Experimentierfeldfunktion beinhal-
tet allerdings eine deutlich kritische Komponente. Die Untersuchungsergebnisse 
stimmen damit mit der in Kapitel 2.4.1.3 gekennzeichneten Annahme überein. 
Fortschreitende Sanierung und Historisierung der physischen Strukturen 
Mit einer vierten Annahme wurde vermutet, dass sich die Gestaltung baulicher 




tiert. Aus der Literatur konnte abgeleitet werden, dass im Zuge des Bedeutungsge-
winns des Denkmalschutzes seit den 1970er Jahren und mit der Tätigkeit des Main 
Street Program die Erhaltung und Sanierung historischer Bausubstanz zu einem 
grundlegenden Charakteristikum in den Stadtzentren geworden ist. Durch aktuelle 
Entwicklungen im Städtebau sowie unter Berücksichtigung von Konsumtrends 
konnte darüber hinaus von einer hohen Bedeutung der historisch angepassten 
Gestaltung von Neubauten ausgegangen werden. 
Die Sanierungstätigkeit ist in den untersuchten Stadtzentren in unterschied-
lichem Maße vorangeschritten. In Chillicothe und Mount Vernon wurden über den 
Verlauf von fünf Jahren unter Verwendung staatlicher Fördermittel sowie anderer 
Investitionsanreize erkennbare Fortschritte erzielt. Allerdings befinden sich bau-
liche Strukturen am Rand von Downtown in einem allgemein schlechteren Zu-
stand. Dabei besteht in allgemeinen Fragen der Erhaltung historischer Bausubstanz 
weitgehende Einigkeit der zentralen öffentlichen und privaten Akteure. Im Detail 
ergeben sich allerdings deutliche Unterschiede des Schutzstatus und der Förderung 
von Erhaltungs- und Sanierungsmaßnahmen zwischen den untersuchten Stadtzent-
ren. Während Um- und Neubauten bis teilweise in die 1980er Jahre hinein einem 
der Umgebung wenig angepassten Stil folgten, haben seitdem die Wiederherstel-
lung der ursprünglichen Gestaltung sowie historisierende Formen bei Neubauten 
und bei der Straßenmöblierung an Bedeutung gewonnen. Die Formensprache rich-
tet sich auf tatsächliche oder vermeintliche Zustände der vorletzten Jahrhundert-
wende aus. Diese Entwicklung trägt nicht nur zu einer Rückbesinnung auf die ört-
liche Historie bei, sondern ist zugleich Ausdruck einer generellen „Nostalgisierung“, 
ein Trend, der in den Kontext des in der Literatur gekennzeichneten Bedürfnisses 
zum Konsum an „authentischen Orten“ einzuordnen ist. Die Umgestaltung der 
Stadtzentren birgt allerdings die Gefahr, dass tatsächliche Alleinstellungsmerkmale 
zugunsten einer überall ähnlich ablaufenden Historisierung und damit einer Ver-
einheitlichung des Erscheinungsbilds der Stadtzentren verloren gehen.  
Die Aussagen bestätigen damit die aus der Literatur abgeleitete Annahme für die 
in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren. 
Weitgehende Stabilität soziokultureller und administrativer Funktionen 
Im Ergebnis der Literaturanalyse wurde schließlich eine fünfte Annahme formu-
liert, die die soziokulturellen und administrativen Funktionen der Stadtzentren als 
weitgehend stabil bezeichnet. Anzeichen dafür konnten aus Untersuchungen abge-
leitet werden, die eine hohe Bedeutung der Stadtzentren in den Bereichen Kultur, 
Soziales und Verwaltung erkennen. Obwohl Betrachtungen in dieser Hinsicht nicht 
originäres Ziel dieser Arbeit sind, können aus der Analyse der Fallstudien entspre-
chende Aussagen abgeleitet werden. 
In den hier untersuchten Städten nehmen die Stadtzentren eine nach wie vor 
herausragende Stellung für das öffentliche und soziokulturelle Leben ein. Die lokale 
Verwaltung von Stadt und County konzentriert sich in Downtown. Darüber hinaus 
sind die Stadtzentren Standorte einer Reihe gesellschaftlich wichtiger Institutionen, 
z. B. von Bibliotheken, Bildungseinrichtungen, Vereinen und religiösen Einrichtun-
gen. Verluste gegenüber der Vergangenheit ergeben sich zwar in einigen Stadtzent-
ren hinsichtlich der Möglichkeiten der Freizeitgestaltung (z. B. Entertainment), 
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doch werden nach wie vor zahlreiche öffentliche Veranstaltungen in Downtown 
abgehalten, darunter Stadtfeste, Sportevents oder Konzerte. Die Vermarktung von 
Downtown ist zudem ein signifikanter Bestandteil der angestrebten touristischen 
Entwicklung der jeweiligen Stadt. Vor allem durch öffentliche und private Dienst-
leistungen bilden die Stadtzentren darüber hinaus bedeutsame Arbeitsplatzkonzen-
trationen, denn diese Nutzungen waren weniger als der Einzelhandel von umfas-
senden Verlagerungs- oder Schließungsprozessen betroffen. In einzelnen Fällen ist 
es zudem gelungen, eine Wohnfunktion in den Stadtzentren zu regenerieren.  
Auch in diesem Fall entsprechen die Untersuchungsergebnisse der in Kapitel 
2.4.1.3 formulierten Annahme. Darüber hinaus lassen sich in einzelnen Stadtzent-
ren Anzeichen eines weiteren Bedeutungsgewinns soziokultureller Funktionen fin-
den, etwa durch die Entstehung neuer Bildungs- und Kultureinrichtungen. Davon 
könnte ein in dieser Hinsicht spezialisierter Einzelhandel profitieren. 
4.3.2 Beurteilung der Entwicklungen hinsichtlich der Stabilisierung 
des Einzelhandelsstandorts Downtown   
Die in Kapitel 4.1.2 abgeleiteten Typen des Einzelhandels und die in den Kapiteln 
4.3.1 und 4.3.2 gekennzeichneten Einflussfaktoren sollen an dieser Stelle weiter 
beurteilt werden. Ziel ist es, Effekte für die Stabilisierung bzw. Destabilisierung der 
Stadtzentren in ihrer Funktion als Einzelhandelsstandorte einzuschätzen. Im Sinne 
eines Exkurses sollen zudem Empfehlungen hinsichtlich der Stabilisierung des 
Standorts Downtown ausgesprochen werden. 
Beurteilung der Einzelhandelstypen 
Die zusammenfassende Beurteilung des Beitrags der in 4.1.2 beschriebenen Einzel-
handelstypen zur Stabilisierung bzw. Destabilisierung der Stadtzentren setzt an der 
Einschätzung ihrer gegenwärtigen Bedeutung, Vitalität und Entwicklungsfähigkeit 
an. Sie bedarf darüber hinaus einer Beachtung der Entwicklungsoptionen und der 
Wahrscheinlichkeit des Eintritts negativer oder positiver Veränderungen sowie 
einer Abschätzung der Risiken und Chancen für den Standort insgesamt. Erste Aus-
sagen hierzu wurden für jeden Typ bereits in Kap. 4.1.2 getroffen. Weitere Merk-
male, wie der Anteil eines Typs am gesamten Einzelhandel und die wahrscheinliche 
Herausbildung neuer Betriebe des jeweiligen Typs, sind ebenfalls zu berücksich-
tigen. Die Aussagen dazu werden aus den untersuchten Fällen dieser Arbeit abge-
leitet. Als Zielvorstellung und „Maßstab“ der Beurteilung soll von einem stabilen, 
d.h. vitalen und entwicklungsfähigen Standort ausgegangen werden (vgl. dazu die 
ausführliche Begriffsexplikation in Kap. 2.4.2.3).  
„Stabilisierung“ bzw. „Destabilisierung“ bezeichnen die Prozesse, die durch den 
strukturellen und funktionalen Wandel und beeinflusst durch das Wirken ver-
schiedener Faktoren zu einer Erhöhung der Stabilität bzw. Verringerung der Stabili-
tät von Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte führen. Unter diesen Gesichtspunk-
ten können anhand der hier untersuchten Stadtzentren die Typen 2 (Downtown 




and Crafts Niche Store) und 9 (Downtown Anchor Store) als eher vorteilhaft für eine 
Stabilisierung des Standorts bezeichnet werden. Der Typ 6 (Low Quality Store) ist als 
unvorteilhaft zu kennzeichnen, während die Typen 1 (Downtown General Store),  
7 (Delivery Store) und 8 (Self-Realization Store) zwar als teilweise wirtschaftlich proble-
matisch für den Standort zu beurteilen sind, doch zugleich günstige Entwicklungs-
potenziale aufweisen. Der Anteil der Betriebe am gesamten Einzelhandel in den in 
dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren ist für die Typen 2, 4 und 5 als hoch, für 
die Typen 3, 6 und 7 als moderat und für die Typen 1, 8 und 9 als gering einzu-
schätzen. Die Wahrscheinlichkeit zur Herausbildung neuer Einzelhandelsbetriebe 
ist anhand der Entwicklungen in den letzten Jahren für die Typen 5 und 6 als hoch, 
für die Typen 3, 4 und 7 als moderat und für die Typen 1, 2, 8 und 9 als eher gering 
zu bezeichnen. Demnach ergibt sich hinsichtlich der Stabilität als Zustand bzw. des 
Stabilisierungsprozesses der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte aus der Ent-
wicklung folgender Typen ein:  
- hohes Risiko: Typ 2, Typ 6, Typ 9, sowie ein 
- moderates Risiko: Typ 1, Typ 3, Typ 4, Typ 5, Typ 7 und Typ 8. 
(vgl. Tabelle 4-6 zur Begründung der Einschätzung). Das hohe Risiko für die 
Standortstabilität ist für den Typ 2 (Downtown Single-Line Store) aus der hohen 
Schließungs- und geringen Neubildungswahrscheinlichkeit bei einer nach wie vor 
ausgeprägten Konkurrenzsituation zu erklären. Typ 6 (Low Quality Store) stellt auf-
grund des geringen Qualitätsniveaus und der insgesamt marginalen wirtschaft-
lichen Bedeutung sowie durch die hohe Neubildungswahrscheinlichkeit insbeson-
dere dann einen Risikofaktor dar, wenn sich Betriebe in zentralen Lagen der Stadt-
zentren dauerhaft verstetigen. Typ 9 (Downtown Anchor Store) ist zwar mit einem 
nur geringen Anteil in den Stadtzentren vertreten, doch ist die Bedeutung dieses 
Typs als Kundenmagnet hoch. Hinsichtlich der Beurteilung des hohen Risikos für 
die Standortentwicklung kommen die oft hohe Abhängigkeit des Typs von exter-
nen Faktoren und die geringe Wahrscheinlichkeit der Neuentstehung von „Anker-
geschäften" zum Tragen.  
Chancen für eine Stabilisierung des Standorts ergeben sich vor allem aus der 
Entwicklung von Betrieben der Typen 3 (Downtown Niche Store), 4 (Arts and Crafts 
Specialty Store) und 5 (Arts and Crafts Niche Store), für die zwar Gefahren der Schlie-
ßung oder des trading-down bestehen, die jedoch über eine mäßige bis hohe Neubil-
dungswahrscheinlichkeit verfügen. Für die aus Sicht der Standortentwicklung eben-
falls vorteilhaften Downtown Single-Line Stores (Typ 2) und Downtown Anchor Stores 
(Typ 9) besteht dagegen eine insgesamt geringe Neubildungswahrscheinlichkeit. 
Die Chancen eines trading-up sind für alle genannten Typen als eher gering zu be-
zeichnen. Am ehesten ist die Erweiterung eines Arts and Crafts Niche Store (Typ 5) zu 
einem Specialty Store (Typ 4) denkbar. Hinsichtlich der möglichen Umformung von 
Vertretern der Typen 7 und 8 (Delivery bzw. Self-Realization Store) zu Betrieben mit 
höherer Standortabhängigkeit bzw. einer höheren ökonomischen Rationalität ist 
ebenfalls von einer nur geringen Wahrscheinlichkeit auszugehen. Gleiches gilt für 
die Verlagerung von Low Quality Stores (Typ 6) an einen anderen Standort außer-
halb des Stadtzentrums oder den Downtown-Rand. 
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Tabelle 4-6 Beurteilung der Einzelhandelstypen, Risiken für die Standortentwicklung 
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Empfehlungen hinsichtlich der Entwicklung des Einzelhandels 
Folgende Empfehlungen können für den Umgang mit und die weitere Entwicklung 
von Einzelhandelstypen aus dieser Darstellung abgeleitet werden (vgl. Tabelle 4-6). 
Sie beziehen sich auf das oben formulierte Ziel der Stabilisierung der Stadtzentren 
als Einzelhandelsstandorte und richten sich an die für die Standortentwicklung ent-
scheidenden Akteure, vor allem an die Einzelhändler selbst sowie an Stadtverwal-
tungen, Downtown-Manager, Immobilieneigentümer sowie deren Interessenver-
einigungen. Dabei werden die Rahmen- und Ausgangsbedingungen in den Stadt-
zentren (vgl. Kap. 2.2.1 und 2.4.1) berücksichtigt, um eine realistische Betrachtung 
des Zustands und der Entwicklungsmöglichkeiten zu ermöglichen. Fünf Schwer-
punkte können benannt werden: 
Förderung der Erhaltung bestehender Einzelhandelsbetriebe, gegebenenfalls durch 
Anpassung des Sortiments und anderer Parameter (Typen 1, 2, 3, 4, 5 und 9) 
Die Förderung bestehender Betriebe bezieht sich einerseits auf die Erhaltung wirt-
schaftlich vitaler und entwicklungsfähiger Betriebe, die vor allem die Typen 3 
(Downtown Niche Store), 4 (Arts and Crafts Specialty Store), 5 (Arts and Crafts Niche 
Store) und 9 (Downtown Anchor Store) betreffen. Diese Betriebe bilden den ökono-
misch soliden Kern des Einzelhandelsstandorts und sind daher in ihrer weiteren 
Entwicklung von hoher Bedeutung. Der durch konkurrierende Anbieter an anderen 
Standorten ausgehenden Gefahr der Schließung, Marginalisierung oder Standort-
verlagerung gilt es durch eine rechtzeitige Anpassung der Sortimente und anderer 
Parameter zu begegnen. Betriebe der Typen 1 (Downtown General Store) und 2 
(Downtown Single-Line Store), die eine insgesamt nur geringe bis mäßige Stabilität 
aufweisen, sollten ebenfalls am Standort erhalten werden. Als Geschäfte mit in der 
Regel breitem und oft auch tiefem Sortiment sind sie wichtige Vertreter des „tra-
ditionellen“ Downtown-Einzelhandels, die zur Diversifikation und Attraktivität des 
Standorts beitragen. Durch Anpassung der Parameter Sortiment, Qualität und 
Service ist die Vitalität und Entwicklungsfähigkeit solcher Betriebe zu stärken. 
Verhinderung des trading-downs bestehender Einzelhandelsbetriebe 
(Typen 1, 2, 3, 4, 5, 7 und 8) 
Die Gefahr des trading-down als Strategie der Marktbehauptung durch Abnahme des 
Warenwerts, des Preises und der Warenqualität sowie einer qualitativen Verschlech-
terung anderer Parameter besteht für Betriebe nahezu aller Typen. Diese Entwick-
lung ist für das Ziel der Standortstabilisierung als nicht vorteilhaft zu bezeichnen. 
Im harten Wettbewerb zwischen den Standorten ist zudem davon auszugehen, dass 
die Stadtzentren bei Preisparametern grundsätzlich nicht konkurrenzfähig sind. Ein 
trading-down ist daher mit deutlich negativen Auswirkungen auf die Stabilität des 
Standorts und seine weiteren Entwicklungsaussichten verknüpft, da es einem wirt-
schaftlichen Niedergang gleichkommt. Es wird empfohlen, auf eine Anpassung des 
Sortiments in wenig besetzten und höherwertigen Marktsegmenten hinzuwirken, 
um eine derartige Abwertung zu verhindern.  
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Schaffung von Anreizen für die Umformung und Aufwertung von Betrieben 
(Typen 6, 7, 8 sowie bedingt 1 und 2)  
Zwar sind Delivery Stores und Self-Realization Stores als teilweise unvorteilhaft für die 
Stabilität des Standorts Downtown gekennzeichnet worden, doch bieten sie nichts-
destotrotz ein erhebliches Entwicklungspotenzial. Ziel sollte es daher sein, eine in-
tensivere Verankerung mit dem Standort zu fördern (z. B. durch Aufnahme von Sor-
timentsteilen, die stärker auf den Kundenverkehr im Ladengeschäft ausgerichtet 
sind). Für Low Quality Stores ist zu prüfen, ob eine mittelfristige Aufwertung möglich 
erscheint. Bedingt trifft das Ziel der Umformung schließlich auf Downtown General 
und Single-Line Stores zu, wenn absehbar ist, dass die Fortführung des vorhandenen 
Sortiments, insbesondere bei hoher Breite, aus wirtschaftlicher Sicht dauerhaft 
nicht gelingen wird. 
Förderung der Neuenstehung bzw. Neuansiedlung von Betrieben (Typen 3 und 9) 
Eine Neuentstehung bzw. Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Stadtzent-
ren ist grundsätzlich hinsichtlich aller Typen zu begrüßen, die nicht als äußerst be-
denklich für die Standortstabilität einzustufen sind. Eine Förderung in dieser Hin-
sicht sollte allerdings vor allem den Typ der Downtown Niche Stores aufgrund seiner 
Bedeutung für die Diversifizierung des Downtown Einzelhandels betreffen. Wäh-
rend der Arts and Crafts Einzelhandel eine oft zentrale Stellung einnimmt, fehlen in 
vielen Stadtzentren wichtige Branchen bzw. Bedarfsbereiche des Gebrauchs- und 
Verbrauchsgütereinzelhandels. Dabei sollte auf eine Verankerung der Betriebe in 
unbesetzten und höherwertigen Marktsegmenten geachtet werden, die eine Abgren-
zung gegenüber größeren und wettbewerbsfähigeren Anbietern ermöglichen. Darü-
ber hinaus kann eine Förderung der Ansiedlung von Downtown Anchor Stores in Be-
tracht gezogen werden. Allerdings sollte bewusst sein, dass, von generellen Schwie-
rigkeiten der Ansiedlung eines passenden „Ankers“ abgesehen, die Stabilität von Be-
trieben dieses Typs durch externe Abhängigkeiten unsicher sein kann. 
 
Schaffung von Anreizen zur Standortverlagerung von Betrieben (Typ 6) 
Schließlich sollte geprüft werden, ob Chancen für die Verlagerung von Low Quality 
Stores (Typ 6) an den Rand des Stadtzentrums oder an einen anderen Standort be-
stehen (z. B. durch Bereitstellung oder Vermittlung anderer Geschäftsräume). Dieses 
Vorgehen sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn sich Betriebe des 
Typs dauerhaft und konzentriert in zentralen Lagen der Stadtzentren niedergelassen 
haben und hinsichtlich ihres Sortiments und anderer Parameter als wenig entwick-
lungsfähig eingestuft werden müssen, d.h. ein trading-up aussichtslos erscheint. 
Eine Verlagerung ist allerdings nur dann als realistisch anzusehen, wenn es durch 
intensive Zusammenarbeit aller wichtigen Stakeholder gelingt, die Immobilien-




Beurteilung der Einflussfaktoren 
Die Beurteilung der in Kapitel 4.2.1 beschriebenen Einflussfaktoren hinsichtlich der 
Stabilisierung der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte setzt ebenfalls an der 
Zielvorstellung eines vitalen und entwicklungsfähigen Downtown-Einzelhandels an 
(vgl. 2.4.2.3). Einen zusammenfassenden Überblick der im Rahmen dieser Arbeit 
festgestellten Wirkungen von Einflussfaktoren auf den strukturellen und funktio-
nalen Wandel der Stadtzentren gibt Tabelle 4-7.  
Demnach ist der erheblichen Bedeutung lokaler Faktoren ein eher bremsender 
Charakter zuzuschreiben, während der hohe Wettbewerbsdruck beschleunigend auf 
den Standortwandel wirkt. Die anderen Faktoren beinhalten sowohl eine konservie-
rende als auch dynamische Komponente, d.h. sie befördern oder hemmen den 
Wandel der Standortstrukturen je nach konkreter Situation. Unabhängig davon 
lassen sich allen Faktoren sowohl stabilisierende als auch destabilisierende Effekte 
für die Standortentwicklung beimessen (vgl. Tabelle 4-7). Das Überwiegen der einen 
oder anderen Wirkungsrichtung ist als abhängig von den jeweiligen lokalen und re-
gionalen Ausgangs- und Rahmenbedingungen zu benennen. Im Ergebnis der empi-
rischen Untersuchungen in dieser Arbeit sind der erheblichen Bedeutung von Kos-
tenfaktoren für den Downtown-Einzelhandel sowie dem hohen Wettbewerbsdruck 
eher destabilisierende Effekte zuzuordnen, während die dezidierte Rolle von Stake-
holdern als eher stabilisierend hervorgehoben werden kann (vgl. 4.2.2). Brüche 
ergaben sich in der Entwicklung der hier betrachteten Stadtzentren vor allem dann, 
wenn Stakeholder nur wenig aktiv waren bzw. sich aus Aktivitäten zurückzogen 
(vgl. dazu die Ausführungen in Kap. 4.2.2).  
Zu betonen ist weiterhin, dass destabilisierende Effekte nicht zwangsläufig von 
solchen Faktoren ausgehen, die Strukturänderungen bedingen oder beschleunigen. 
Im Gegenteil, Faktoren, die zu einer Konservierung von Strukturen beitragen, wir-
ken in erheblichem Maße destabilisierend, wenn dadurch eine Anpassung an neue-
re Entwicklungen verhindert oder verzögert und somit die Vitalität und Entwick-
lungsfähigkeit des Downtown-Einzelhandels beispielsweise durch den Verlust von 
Wettbewerbsfähigkeit beeinträchtig wird (vgl. dazu die Definition von Stabilität im 
Rahmen dieser Arbeit in Kap. 2.4.2.3). Es können unterschieden werden: 
- eine Destabilisierung aus der (ständigen) Veränderung von Strukturen, bedingt 
vor allem durch den hohen Wettbewerbsdruck mit der Folge einer hohen Fluk-
tuation von Einzelhandelsbetrieben, sowie 
- eine Destabilisierung aus Verharrung bzw. Konservierung von Strukturen,  
bedingt durch eine hohe Abhängigkeit des Downtown-Einzelhandels von der 
Kostenminimierung, die Abkopplung von allgemeinen Marktentwicklungen 
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Tabelle 4-7 Beurteilung von Einflussfaktoren hinsichtlich der Stabilisierung bzw. 
Destabilisierung des Standorts Downtown 
Faktor Mögliche Wirkung  
auf den Wandel der 
Standortstrukturen 
Potenzieller Beitrag  
zur Stabilisierung des 
Standorts 
Potenzieller Beitrag  
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mit hoher Abhängigkeit 
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Bremsung des Wandels, 
aber auch Anpassung; 
Angebot deckt nicht 





dels bei Vorhandensein 
von Kundensegmenten 
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weitere Destabilisierung 















kraft von Investitionen; 
finanzielle und techni-
sche Unterstützung;  
Umsetzung von Leit-
linien und Strategien 
durch: plötzlichen Weg-
fall zentraler Akteure;  
Umsetzung von Groß-
projekten mit negativem 




Quelle: eigene Darstellung 
Die möglichen destabilisierenden Effekte, die für eine Beurteilung der Einfluss-
faktoren von vorrangigem Interesse sind, lassen sich in ihren entsprechenden Wir-
kungen wie folgt zusammenfassen: 
- Die hohe Bedeutung lokaler Faktoren bei der Formung des Downtown-Einzel-
handels wirkt dann destabilisierend, wenn in den Stadtzentren wichtige all-
gemeine Marktentwicklungen „verpasst“ werden und damit die Abkopplung 




- Der hohe Wettbewerbsdruck stellt nicht nur eine Barriere der Entwicklung des 
Einzelhandels in den Stadtzentren dar, sondern erzwingt, wie oben herausge-
stellt, erforderliche Anpassungen. Unsicherheiten der Entwicklung durch stän-
dige Veränderungen und permanent hohe Fluktuationen können Folgen sein. 
- Die geringen Standortkosten und die hohe Abhängigkeit des Downtown-Einzel-
handels von Strategien der Kostenminimierung belasten die Standortstabilität 
durch die Konservierung wirtschaftlich „problematischer“ Strukturen, wie durch 
Low Quality Stores verkörpert. 
- Die grundsätzliche Präferenz der Konsumenten für größere Standorte mit höhe-
rer Angebotsvielfalt am Stadtrand resultiert in einem geringeren Kundenauf-
kommen in den Stadtzentren. Dies wirkt durch die damit geringeren Erlösaus-
sichten des Downtown-Einzelhandels destabilisierend. 
- Der dezidierten Rolle von Stakeholdern kommen in weiten Bereichen stabilisie-
rende Effekte zu. Gleichwohl ergeben sich auch destabilisierende Wirkungen, 
die bereits bei der Darstellung in 4.2.2 benannt wurden. Beispielsweise können 
der plötzliche Wegfall zentraler Akteure oder ein sinkendes Engagement der 
Kommunen zu Problemen führen. 
Empfehlungen hinsichtlich der von Stakeholdern ausgehenden Einflüsse 
Die folgenden aus den Untersuchungen in dieser Arbeit abgeleiteten Empfehlungen 
richten sich in erster Linie an die sechs in Kapitel 4.2.2 formulierten besonderen 
Einflussfaktoren, die das Wirken von Stakeholdern näher charakterisieren. Diese 
Empfehlungen beziehen sich ebenfalls auf das oben formulierte Ziel eines vitalen 
und entwicklungsfähigen Downtown-Einzelhandels sowie stabilen Standorts. Sie 
richten sich wiederum an die für die Standortentwicklung entscheidenden Akteure, 
namentlich an die Stakeholder (z. B. Stadtverwaltungen, Kommunalpolitik, Down-
town-Management und Immobilieneigentümer) und Einzelhändler. Dabei werden 
die Rahmen- und Ausgangsbedingungen in den Stadtzentren (vgl. Kap. 2.2.1 und 
2.4.1) berücksichtigt, um realistische Empfehlungen treffen zu können. 
Sicherung einer dauerhaft stabilen Unterstützung durch die Kommune 
(betrifft: Kommunalpolitik und -verwaltung, andere Akteure) 
Abgeleitet aus der empirischen Untersuchung sowie den Erkenntnissen der Literatur 
ist die dauerhaft stabile Unterstützung der Stadtverwaltung und Kommunalpolitik 
als Grundvoraussetzung der sozioökonomischen Stabilisierung sowie der baulichen 
Erneuerung der Stadtzentren zu kennzeichnen. Die verschiedenen Funktionen der 
Kommunen in dieser Hinsicht wurden bereits in Kapitel 4.2.2 ausführlich dar-
gestellt. Die privaten Akteure wie Gewerbetreibende, Grundeigentümer und deren 
Interessenvereinigungen sollten daher auf ein hohes Engagement der Kommunen 
hinwirken, das auch im Falle eines kommunalpolitischen Wechsels oder einer sich 
verschlechternden Haushaltssituation nicht ohne weiteres eingedämmt wird. 
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Festlegung von Verantwortlichkeiten 
(betrifft: Downtown-Manager, Interessenvereinigungen, Kommune) 
Die Einstellung eines Downtown-Managers ist grundlegend für die Koordinierung 
der verschiedenen Interessen und eine wichtige Basis der weiteren Entwicklung von 
Downtown. Ein Manager kann die vielfältigen Aufgaben allerdings nicht allein be-
wältigen. Die Gefahr, dass die Aktivitäten anderer Akteure mit Einstellung eines Ko-
ordinators abnehmen, sollte daher von Anfang an durch gemeinsame Festlegungen 
der zentralen Stakeholder gebannt werden. Außerdem ist die Mitwirkung der Kom-
munen einzufordern und dauerhaft abzusichern. Dadurch ließen sich Übergangs-
situationen etwa im Falle des plötzlichen Fortgangs des Managers überbrücken, oh-
ne dass es zu einer Vernachlässigung wichtiger Aufgaben kommt. 
Einbindung in Entwicklungsleitlinien und Schaffung von win-win-Konstellationen 
(betrifft: Investoren, Interessenvereinigungen) 
Häufig gehen größere Projekte in den Stadtzentren nicht mit den allgemeinen 
Entwicklungsvorstellungen der Kommunen und Interessenvereinigungen konform. 
Dadurch werden einerseits vorhandene Leitlinien und Entwicklungskonzepte unter-
laufen, die in oft langwierigen Prozessen ausgearbeitet wurden. Die Mitwirkungsbe-
reitschaft der Akteure zur Umsetzung von Maßnahmen und die Akzeptanz der 
Projekte können darunter erheblich leiden. Andererseits werden Interessen einzel-
ner Akteure möglicherweise ganz ausgeblendet, deren Unterstützung für eine erfolg-
reiche Umsetzung aber notwendig wäre. Damit erhöhen sich die Gefahren einer 
Verzögerung oder des Scheiterns eines Projekts. Daher sollte auf eine frühzeitige 
Einbindung aller entscheidenden Interessen in den Stadtzentren geachtet, und so-
weit dies möglich ist, auf win-win-Situationen hingewirkt werden, die gewähr-
leisten, dass viele Akteure in der einen oder anderen Weise von dem betreffenden 
Projekt profitieren. 
Sicherung der Finanzierung (betrifft: Kommune, andere Akteure) 
In allen untersuchten Städten ist die Absicherung einer stabilen Finanzierung der 
koordinierenden Tätigkeiten sowie der gemeinsamen Aufgaben zur Vermarktung 
und Entwicklung des Einzelhandels ein grundlegendes Problem. Fehlen entspre-
chende Ressourcen und Vereinbarungen, sind Schwierigkeiten der Zusammenarbeit 
und damit der Umsetzung wichtiger Entwicklungsvorhaben vorprogrammiert. Da-
her sollten befristete Projekte und permanente Aufgaben frühzeitig durch Verein-
barungen hinsichtlich ihrer Finanzierung abgesichert werden. Dies schließt auch 
Aufwendungen für Pflege- und Erhaltungsmaßnahmen nach Abschluss von Projek-
ten ein. Darüber hinaus bedürfen die Einstellung eines Downtown-Managers und 
das Agieren von Interessenvereinigungen einer sicheren finanziellen Basis. Obwohl 
das Engagement der Kommunen hierbei besonders gefragt ist, dürfen sich private 




Bereithaltung alternativer Lösungen bzw. eines „Plan B“ (betrifft alle Akteure) 
Ein weiteres Problem, das sich in den Stadtzentren zeigt, ist das weitgehende Fehlen 
alternativer Lösungsansätze, die im Falle von Schwierigkeiten bei der Realisierung 
von Projekten oder der Umsetzung permanenter Aufgaben benötigt werden. Solche 
Situationen treten durch Finanzierungsprobleme oder aufgrund von Meinungsver-
schiedenheiten ständig auf. Damit bestehen erhebliche Gefahren, dass Projekte 
scheitern oder sich die Zielerreichung zumindest verzögert. Unter Verantwortung 
bzw. Einbindung der Interessenvereinigungen und Stadtverwaltungen sollte die Er-
arbeitung alternativer Lösungsansätze frühzeitig betrieben und um die erforderliche 
Akzeptanz bei anderen Schlüsselakteuren geworben werden. 
Einbindung in regionale oder überregionale Netzwerke 
(betrifft: Interessenvereinigungen, Downtown-Manager, Kommune) 
Probleme in den Stadtzentren ergeben sich nicht erst bei der konkreten Umsetzung 
von Projekten, sondern liegen häufig bereits in der Organisation von Interessen 
und der Zusammenarbeit von Akteuren begründet (z. B. durch das Fehlen oder den 
Wechsel eines Downtown-Managers). Die Einbindung der lokalen Interessenver-
einigung in ein übergeordnetes Netzwerk bannt diese Gefahr zwar nicht, doch kann 
von einer teilweisen Stabilisierung ausgegangen werden. Die Zugehörigkeit zu sol-
chen Netzwerken, z. B. zum Main Street Program, bedingt erhebliche Vorarbeiten 
und ist mit besonderen Kraftanstrengungen der lokalen Stakeholder verbunden, so 
dass die Tätigkeit der Vereinigung dann nicht leichtfertig durch kleinere Probleme 
infrage gestellt wird. Denkbar ist zudem eine höhere Bindungswirkung getroffener 
Verabredungen durch die Anbindung an übergeordnete Organisationen. Darüber 
hinaus vereinen Netzwerke einen vielfältigen Erfahrungsschatz aus zahlreichen 
Städten, der im Falle von Schwierigkeiten genutzt werden kann. 
4.3.3 Thesen zur Standortentwicklung von Stadtzentren 
Folgende weiterführende Thesen werden im Resultat der Zusammenführung von 
Literatur und Empirie sowie nach Beurteilung der Einzelhandelstypen und der Ein-
flussfaktoren des Downtown-Einzelhandels hinsichtlich des strukturellen und funk-
tionalen Wandels der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte formuliert. 
1. Die Standortentwicklung der Stadtzentren ist durch „ups and downs“ gekenn-
zeichnet und wird mittelfristig keine umfassende Stabilität erreichen.  
In den vergangenen Jahrzehnten waren die Stadtzentren von Kleinstädten durch 
einen merklichen Niedergang ihrer Bedeutung als Einzelhandelsstandorte betroffen. 
Spätestens seit Ende der 1970er Jahre kamen zugleich Bestrebungen einer Re-
vitalisierung ihrer sozioökonomischen Funktionen sowie der baulichen Erneuerung 
zum Tragen. Diese Bemühungen waren, wie allgemein in der Literatur vermerkt 
und anhand der empirischen Untersuchungen in Ohio bestätigt, durch wechselnde 
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Erfolge gekennzeichnet. Auf Phasen des relativen ökonomischen Aufschwungs 
folgten immer wieder Rückschläge; neu entstandene Betriebe schlossen bereits nach 
wenigen Jahren, als „Einzelhandelsanker“ gefeierte Geschäfte entfalteten eine nur 
geringe Wirkung und streetscape-Projekte trugen kaum zur ökonomischen Fortent-
wicklung der Stadtzentren bei. Dieses Auf und Ab ist ein kennzeichnendes Merkmal 
der gegenwärtigen Standortentwicklung und mittelfristig ist nicht von einer we-
sentlichen Änderung auszugehen. Das Erreichen einer umfassenden Stabilität im 
Sinne eines vitalen und entwicklungsfähigen Standorts ist in naher Zukunft nicht 
zu erwarten. Begründet wird dies mit den destabilisierenden Eigenschaften einzel-
ner Typen des Downtown-Einzelhandels, denen im Ergebnis dieser Arbeit eine 
zentrale Stellung beizumessen ist, darunter die Verstetigung von Low Quality Stores. 
Zugleich ist eine sinkende Bedeutung von Einzelhandelstypen mit möglicherweise 
stabilisierenden Eigenschaften anzunehmen. Dies betrifft beispielsweise Downtown 
Single-Line Stores der „traditionellen“ Downtown-Branchen, deren Anteil am Ge-
samteinzelhandel der Stadtzentren vermutlich weiter abnehmen wird. Destabilisie-
rende Effekte sind auch mit Einflussfaktoren der Entwicklung verbunden. Dabei ist 
insbesondere auf Unsicherheiten der Entwicklung zu verweisen, die sich aus dem 
Standortwettbewerb mit einer vorrangig passiven, zur Anpassung gezwungenen 
Rolle des Downtown-Einzelhandels ergeben. Destabilisierend für den Standort wir-
ken darüber hinaus die generell hohe Abhängigkeit des Downtown-Einzelhandels 
von geringen Kosten, das eher kleine Nachfragepotenzial in den Stadtzentren sowie 
deren weitgehende Abkopplung von aktuellen Marktentwicklungen. 
2. Typen des Einzelhandels mit stabilisierenden Eigenschaften tragen zu einer 
höheren Elastizität des Standorts gegenüber Risiken bei. 
Für den Einzelhandelsstandort Downtown bestehen erhebliche Gefahren durch die 
Schließung oder das trading-down von Einzelhandelsbetrieben. Unter Berücksichti-
gung der Wahrscheinlichkeit des Eintritts dieser Entwicklungen ergeben sich ins-
gesamt moderate bis hohe Risiken der Destabilisierung. Umgekehrt ist von einem 
signifikanten Vorhandensein derjenigen Einzelhandelstypen mit stabilisierenden 
Eigenschaften zu erwarten, dass Risiken für die Standortentwicklung geringer sind 
bzw. sich die Elastizität des Standorts gegenüber Risiken erhöht. Die Wirkungen 
einzelner als negativ zu beurteilender Ereignisse würden dann abgefangen werden 
und somit insgesamt gering bleiben. Unter diesen Geschichtspunkten ist eine höhe-
re Elastizität des Standorts zu erwarten, wenn sich der Einzelhandel in den Stadt-
zentren vorrangig aus vitalen und entwicklungsfähigen Downtown Single-Line Stores 
und Downtown Niche Stores mit hohen Erfolgsaussichten zusammensetzt. Betriebe 
des Arts and Crafts Einzelhandels (Arts and Crafts Specialty bzw. Niche Stores) können 
eine sinnvolle Spezialisierung des Standorts begründen, insbesondere wenn indivi-
duelle und höherwertige Sortimente vorgehalten werden. Eine einseitige Ausrich-
tung auf den Arts and Crafts Einzelhandel oder andere Segmente schafft dagegen 
eine höhere Verletzlichkeit des Standorts im Falle des unerwarteten Auftretens einer 
neuen Konkurrenzsituation oder bei sonstigen weit reichenden Veränderungen 
(z. B. Wandel von Konsumtrends). Downtown Anchor Stores sind hinsichtlich der 




bezeichnen, durch eine allgemein höhere Abhängigkeit von externen Faktoren 
ergeben sich jedoch erhebliche Gefährdungen ihres langfristigen Bestands. Insge-
samt ist davon auszugehen, dass eine diversifizierte Branchenbasis, verbunden mit 
spezialisierten Sortimenten einzelner Betriebe, den Standort Downtown im Falle 
von Marktveränderungen geringeren Risiken der Destabilisierung aussetzt, als eine 
einseitige Ausrichtung von Angebot und Nachfrage.  
3. Die Stabilisierung des Standorts Downtown ist durch Marktentwicklungen allein 
nicht leistbar, sondern bedarf der Unterstützung durch Stakeholder. 
Der Einzelhandel in den Stadtzentren setzt sich weitgehend aus lokalbasierten und 
oft kapitalschwachen Betrieben kleiner Größe zusammen, während Filialen nicht-
lokaler Einzelhandelsunternehmen sowie große Betriebe kaum vorhanden sind. Ein 
Teil des in Downtown existierenden Einzelhandels ist darüber hinaus in seiner Be-
deutung als insgesamt problematisch für die Standortentwicklung zu bezeichnen, 
z. B. Low Quality Stores. Von einer kurzfristigen Änderung dieser Situation ist, wie in 
den Thesen zum Einzelhandel vermerkt, nicht auszugehen. Zudem trägt der hohe 
Wettbewerbsdruck zu einer generell schwachen Position der Stadtzentren bei. Diese 
Aussagen deuten an, dass allein durch das Marktgeschehen im engeren Verständnis, 
d.h. durch Angebot und Nachfrage, eine ökonomische Kehrtwende und damit eine 
umfassende Stabilisierung des Einzelhandelsstandorts Downtown nicht zu erwarten 
sind. Erschwerend wirken in dieser Hinsicht die generelle Abkopplung des Stand-
orts von neueren allgemeinen Marktentwicklungen und die insgesamt geringe und 
unbeständige Nachfrage. Eine Stabilisierung des Stadtzentrums als Standort eines 
vitalen und entwicklungsfähigen Einzelhandels, gekennzeichnet zugleich durch 
Diversifizierung und Spezialisierung, ist ohne das Wirken von Stakeholdern als un-
wahrscheinlich zu erachten. Aus den Ergebnissen der empirischen Untersuchung in 
dieser Arbeit und den Erkenntnissen vorhandener Forschung kann abgeleitet wer-
den, dass die kommunale Politik und Verwaltung sowie Immobilieneigentümer und 
Interessenvereinigungen einen grundlegenden Einfluss auf die Ausrichtung der 
Standortentwicklung und mittelbar auf die konkrete Ausformung des Einzelhandels 
in den Stadtzentren haben. Als Gründe dafür sind beispielsweise die steuernde 
Funktion von Stakeholdern hinsichtlich der Ansiedlung von Nutzungen, ihr Beitrag 
zur Bereitstellung der erforderlichen Infrastruktur sowie nicht zuletzt ihre Vorreiter-
rolle bei der Umsetzung von Strategien der Standortentwicklung zu nennen. 
4.4 Ausblick auf den weiteren Forschungsbedarf  
In dieser Arbeit wurde der Einzelhandel in Stadtzentren US-amerikanischer Klein-
städte theoretisch und durch Untersuchungen am Beispiel von Ohio empirisch ana-
lysiert. Im Ergebnis konnten spezifische Typen von Betrieben des Downtown-Ein-
zelhandels abgeleitet und unter Berücksichtigung von Einflussfaktoren hinsichtlich 
einer Stabilisierung bzw. Destabilisierung der Stadtzentren beurteilt werden. Zudem 
ließ sich eine herausragende Stellung des Arts and Crafts Einzelhandels in den Stadt-
zentren von Kleinstädten herausstellen.  
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Ein weiterer Forschungsbedarf für die hier untersuchte Thematik besteht auch 
nach Abschluss der vorliegenden Untersuchung. Auf die Notwendigkeit diesbezügli-
cher Forschung wurde bereits im einleitenden Teil dieser Arbeit verwiesen. Fünf 
Felder einer Fortentwicklung lassen sich benennen, die sowohl das methodische 
Vorgehen als auch inhaltliche Zugänge der Forschung betreffen: 
- die Verbreiterung der empirischen Basis durch weitere Fallstudien, 
- die Fokussierung auf quantitative Datenerhebungen, 
- die Erweiterung des zeitlichen Horizonts der Untersuchung, 
- die Betonung von Aspekten der Nachfrageseite, 
- die Ergänzung der Fragestellung um weitere Aspekte des funktionalen Wandels. 
Verbreiterung der empirischen Basis 
Die Durchführung weiterer Fallstudien würde bestätigende, gegenteilige oder 
weiterführende Aussagen generieren und möglicherweise in einer Anpassung von 
Schlussfolgerungen und Thesen dieser Arbeit resultieren. Dabei könnten sowohl 
Fallstudien mit ähnlichen als auch unterschiedlichen Ausgangsbedingen im Ver-
gleich zu den in dieser Arbeit untersuchten Stadtzentren gewählt werden. Für 
Letzteres würde beispielsweise sprechen, wenn der spezifische Einfluss bestimmter 
Entwicklungsfaktoren näher untersucht werden soll. Im Hinblick auf Entwicklun-
gen in den Vereinigten Staaten wäre eine Erweiterung der Fallstudienbasis durch 
Ausdehnung auf weitere Bundesstaaten sinnvoll, um andere Rahmenbedingungen 
berücksichtigen zu können, beispielsweise hinsichtlich eines abweichenden staat-
lichen Förderrahmens. 
Fokussierung auf quantitative Datenerhebungen 
Die empirische Untersuchung in dieser Arbeit konzentrierte sich auf Fallstudien un-
ter Anwendung qualitativer und quantitativer Forschungsmethoden. Ergänzend 
kam mit der Durchführung einer Analyse zur Lage von Einzelhandelsbetrieben in 
Kleinstädten Ohios ein survey zum Einsatz. Eine stärkere quantitative Ausrichtung 
der Untersuchung durch Erhebungen in allen nach Größe und sonstigen Auswahl-
kriterien infrage kommenden Kleinstädten der Vereinigten Staaten oder zumindest 
von Ohio wäre zweifellos wünschenswert. Neben der Erweiterung der räumlichen 
Komponente würde dabei auch eine Ergänzung des Kanons der zu erhebenden 
Daten vorteilhaft sein. Denkbar wären etwa Aussagen zu Umsätzen oder Investi-
tionsquoten des Downtown-Einzelhandels. Angestrebt werden könnte darüber hin-
aus eine Typologie der Stadtzentren als Einzelhandelsstandorte. Allerdings ist zu be-
rücksichtigen, dass die für die Thematik dieser Arbeit interessierenden Daten nicht 
auf der Ebene kleinstädtischer Downtowns zentral verfügbar sind. Der finanzielle 
Aufwand wäre im Falle der Beauftragung einer entsprechenden Institution hoch, 





Erweiterung des zeitlichen Horizonts der Untersuchung 
Die Untersuchung der zwei als Fallstudien gewählten Stadtzentren in dieser Arbeit 
erbrachte Informationen über einen Zeitraum von fünf Jahren mit insgesamt drei 
zeitlichen Querschnitten der Jahre 2000, 2004 und 2005. Daraus ließen sich Aus-
sagen zu Veränderungen des Einzelhandels und zu Entwicklungen des Standorts 
treffen. Eine fortgesetzte Beurteilung mit möglicherweise neuen Interpretationen 
könnte, zunächst beschränkt auf die Fallstudien, durch eine Betrachtung über einen 
längeren Zeitraum bzw. über weitere Zeitschnitte erfolgen. Unter Berücksichtigung 
der sich ändernden allgemeinen Entwicklungstrends der Einzelhandels- und Stadt-
entwicklung ließen sich daraus erweiterte oder abgewandelte Hypothesen formulie-
ren. Dies würde zweifellos einer sehr umfassenden und langfristigen Studie bedür-
fen. Nach Erfahrung des Verfassers in Ohio liegen in den Kleinstädten kaum umfas-
sende und wissenschaftlichen Anforderungen genügende Erhebungen vergangener 
Jahre vor, so dass die Durchführung von ex post-Analysen kaum denkbar ist. 
Betonung von Aspekten der Nachfrageseite  
Diese Arbeit konzentrierte sich entsprechend der Zielstellung und Forschungsfrage 
auf die Charakterisierung des Einzelhandels in den Stadtzentren aus Sicht der Ein-
zelhändler sowie auf den Einfluss von Stakeholdern. Die detaillierte Analyse der 
Sichtweisen von Konsumenten, die hier allenfalls grob berücksichtigt werden konn-
ten, wäre ein Ausgangspunkt für die nähere Beurteilung der Gründe des Erfolgs 
oder Misserfolgs einzelner Geschäfte oder ganzer Angebotssegmente und Einzelhan-
delstypen. Eine auf die Nachfrageseite fokussierte Forschung sollte dann nicht nur 
Erhebungen des sichtbaren Konsumentenverhaltens, sondern auch Wahrnehmun-
gen und Präferenzen der tatsächlichen und potenziellen Kunden umfassen. Neben 
dem hohen Aufwand einer solchen Untersuchung wäre eine Erweiterung des theo-
retischen Zugangs, beispielsweise um verhaltenstheoretische Ansätze, zu bedenken. 
Ergänzung der Fragestellung um weitere Aspekte des funktionalen Wandels 
In dieser Arbeit wurde die Entwicklung des Einzelhandels als Teil des funktionalen 
Wandels der Stadtzentren betrachtet. Die notwendige Aufschlüsselung der For-
schung in einzelne Ziel- und Aufgabenstellungen sowie die Analyse der Literatur 
und die empirischen Erhebungen vor Ort erforderten eine teilweise „sektorale“ Be-
trachtung der Einzelhandelskomponente, während die Bedeutung anderer Funk-
tionen und Nutzungen von Downtown allenfalls tangiert werden konnte. Eine Aus-
dehnung der Untersuchung auf funktionale Wechselbeziehungen zwischen den 
verschiedenen gewerblichen und nicht-gewerblichen Nutzungen, deren Vielfalt die 
Stadtzentren nach wie vor von anderen Standorten unterscheidet, wäre erstrebens-
wert, aber mit einem ebenfalls sehr hohen Aufwand verbunden. Aussagen zu Sta-
bilisierungswirkungen solcher Nutzungen und Funktionen auf den Einzelhandel 
könnten anhand einer fundierten Basis gewonnen werden. Umgekehrt wäre eine 
Betrachtung der Effekte des Downtown-Einzelhandels auf die Entwicklung anderer 
Funktionen und Nutzungen in den Stadtzentren sinnvoll. 
4.4 Ausblick auf den weiteren Forschungsbedarf 
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Neben den hier gekennzeichneten Richtungen des weiteren Forschungsbedarfs, die 
sich konkret auf Untersuchungen in den USA beziehen, wäre zweifellos ein Ver-
gleich mit dem Einzelhandel in Stadtzentren europäischer bzw. deutscher Klein-
städte interessant. Dabei würden sich beispielsweise Fragen nach ähnlichen Spe-
zialisierungstendenzen, aber auch nach Gefahren der Marginalisierung bzw. eines 
Rückgangs der Branchenvielfalt des Einzelhandels stellen, die trotz der häufig noch 
bedeutenden Versorgungsfunktion der Stadtzentren in europäischen Ländern eine 
Rolle spielen könnten. Aus dieser Hinsicht wäre gerade eine Betrachtung ostdeut-
scher Kleinstädte interessant. Unter wirtschaftlich problematischen Rahmenbedin-
gungen und bei schrumpfender Bevölkerung sind hier seit 1990 neue Einzelhan-
delsstandorte in nicht-integrierten Lagen entstanden, die nun mit den Stadtzentren 
um die (weniger werdenden) Konsumenten konkurrieren. 
Über den hier gekennzeichneten Forschungsbedarf hinaus ist anzunehmen, dass 
sich durch den steten Wandel der Nachfrage und der Strukturen des Einzelhandels, 
aber auch aufgrund der sich ändernden Reaktionen von Politik und Verwaltung, 
neue Betrachtungsfelder der Einzelhandelsentwicklung in Stadtzentren erschließen 
werden. Das Ausmaß des Wandels in den letzten Jahrzehnten und die im Ergebnis 
dieser Arbeit als These formulierte Unbeständigkeit der Entwicklung deuten auf das 
Erfordernis einer durch Kontinuität und Vielschichtigkeit gekennzeichneten For-
schung hin. Der Bedarf an konkreten Handlungsempfehlungen ist vor allem auf 
lokaler Ebene hoch. Er sollte künftig nicht allein dem consulting-Feld überlassen, 
sondern im Sinne einer forschungsbasierten Beratung in erster Linie durch die Er-
gebnisse wissenschaftlicher Arbeit gedeckt werden.  
 
 
„Change creates controversy and controversy creates change.” 







Die historischen Stadtzentren (Downtown) ländlicher Kleinstädte in den Vereinig-
ten Staaten von Amerika (USA) unterlagen in den letzten Jahrzehnten des 20. Jahr-
hunderts einem allgemeinen ökonomischen Niedergang. Das Ausmaß negativer 
Entwicklungen ist für die ursprünglich zentrale Funktion der Stadtzentren, primäre 
Einzelhandelsstandorte einer Stadt und ihres Umlands zu sein, als besonders hoch 
zu bezeichnen. Die Gründe dafür sind vor allem in der Entstehung neuer Einzel-
handelsstandorte am Stadtrand zu suchen, die sich, begünstigt durch den Wandel 
von Faktoren der Nachfrage, schnell zu attraktiven Einkaufszentren entwickelten. 
Der bereits in den 1950er und 60er Jahren einsetzende Niedergang erfuhr durch die 
flächenhafte Verbreitung der Discount-Warenhäuser in den 1980er und 90er Jahren 
ein neues Ausmaß. In der Folge des erhöhten Wettbewerbsdrucks kam es zu weite-
ren Verlusten der ökonomischen Bedeutung der Stadtzentren und des Downtown-
Einzelhandels durch Betriebsschließungen und Standortverlagerungen.  
Dem Niedergang stehen vielfältige Bemühungen zur Revitalisierung der Stadt-
zentren gegenüber. Entsprechende Maßnahmen wurden seit der Wahrnehmung der 
negativen Strukturveränderungen mit wechselnden Erfolgen umgesetzt. Ein grund-
legender Aufschwung oder gar eine Rückgewinnung der ursprünglichen ökono-
mischen Bedeutung der Stadtzentren konnte nicht erreicht werden. Allerdings fin-
den sich in der Literatur Anzeichen einer Neubestimmung der Einzelhandelsfunk-
tion der Stadtzentren, in erster Linie verbunden mit einem qualitativen Wandel 
durch Spezialisierungstendenzen.  
Zielstellung der Untersuchung 
Vor diesem Hintergrund ist es Ziel dieser Arbeit, den Einzelhandel in den Stadtzent-
ren von Kleinstädten im ländlichen Raum der USA zu untersuchen, um den in der 
Literatur angedeuteten, aber weder vertiefend beschriebenen noch beurteilten Wan-
del zu charakterisieren. Eine umfassende, aktuelle wissenschaftliche Untersuchung 
dieser Thematik liegt nicht vor, wodurch Aussagen zur Form und Intensität sowie 
zu Ursachen und Wirkungen aktueller Veränderungen im Einzelhandel letztlich 
Vermutungen bleiben. Ein besonderes Interesse dieser Arbeit soll sich auf die Ana-
lyse des so genannten Arts and Crafts Einzelhandels beziehen, der ein im weitesten 
Sinne kunsthandwerklich orientiertes Warensortiment mit dekorativem Charakter 
vorhält. Aus Voruntersuchungen des Verfassers kann auf eine zentrale Bedeutung 
dieses Segments für den Downtown-Einzelhandel geschlossen werden.  
Die forschungsleitende Frage der vorliegenden Untersuchung lautet: Wie ist der 
Einzelhandel in den historischen Stadtzentren von Kleinstädten im ländlichen 
Raum der USA am Beispiel Ohios charakterisiert und welche Schlussfolgerungen er-




Zur Beantwortung dieser Frage sollen erstens der Einzelhandel in den Stadt-
zentren unter besonderer Berücksichtigung des Arts and Crafts Einzelhandels be-
schrieben und Typen des Downtown-Einzelhandels abgeleitet werden. Zweitens 
geht es um die Kennzeichnung von Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwicklung 
unter Herausstellung des Wirkens von Stakeholdern. Drittens sollen Schlussfolge-
rungen zum funktionalen und strukturellen Wandel der Stadtzentren gezogen wer-
den. Zur Erreichung der genannten Ziele soll dieses Vorhaben sowohl vorhandene 
Erkenntnisse der Literatur nutzen als auch empirische Untersuchungen beinhalten.  
Grundlagen der Entwicklung der Stadtzentren und des Einzelhandels 
Die konzeptionellen Grundlagen der Arbeit werden durch die Aufbereitung des 
theoretischen und empirischen Forschungsstands gelegt. In einem ersten Schritt 
geht es um eine Analyse standorttheoretischer Ansätze. Obwohl die hier interessie-
renden Phänomene damit nicht vollständig erklärt werden können, bilden die 
Ansätze doch einen hilfreichen Deutungsrahmen zur Beschreibung von Strukturen 
und Veränderungsprozessen des Downtown-Einzelhandels und der Stadtzentren als 
Einzelhandelsstandorte. Die weitere Analyse der Literatur zur Einzelhandelsentwick-
lung zeigt, dass hierarchische Standortmuster in den USA eine immer geringer wer-
dende Rolle spielen, während ein komplexes System von Standorten unterschied-
licher Größe, Form und Lage an Bedeutung gewinnt. Das Stadtzentrum ist in 
diesem System in der Regel nur noch ein Standort nachrangiger Bedeutung. Ein 
wesentliches Merkmal der gegenwärtigen Entwicklung des Einzelhandels und der 
Nachfrage ist das Nebeneinander eines in der Regel preisgünstigen oder bequemen 
Versorgungskaufs auf der einen Seite und eines weitgehend individualisierten Erleb-
niskaufs auf der anderen Seite. 
Die Betrachtung der allgemeinen Entwicklung der Stadtzentren im Laufe der 
letzten Jahrzehnte ergibt, dass sich trotz bzw. aufgrund des Niedergangs einzelner 
Funktionen neue und meist spezialisierte Funktionen in den Stadtzentren heraus-
gebildet haben. Weiterhin können der Bedeutungsgewinn einer kulturorientierten 
Stadtentwicklung und das Wachstum der Wohnfunktion als aktuelle Entwicklun-
gen in den Downtowns von Städten unterschiedlicher Größe aufgezeigt werden. Als 
Kontext der Stadtentwicklung in den USA sind zudem die hohe Bedeutung privat-
wirtschaftlicher Entscheidungen und die Abhängigkeit des öffentlichen Sektors von 
der Zusammenarbeit mit dem Privatsektor herauszustellen. 
Die Auswertung der Literatur zur Entwicklung der Stadtzentren von Kleinstäd-
ten stellt den Niedergang des Einzelhandels als ein verbreitetes Phänomen heraus 
und beschreibt die Effekte des lokalen Standortwettbewerbs. Zugleich können die 
soziokulturellen und administrativen Funktionen der Stadtzentren als noch bedeu-
tend hervorgehoben werden. Darüber hinaus werden Ziele, Instrumente und Maß-
nahmen der Revitalisierung analysiert. Ihre konkrete Ausformung unterscheidet 
sich deutlich in Abhängigkeit lokaler Zusammenhänge. Eine hohe Bedeutung 
kommt in diesem Zusammenhang dem Main Street Approach als landesweit agieren-
des Netzwerk mit dem Ziel der baulichen Sanierung und ökonomischen Belebung 




die wirtschaftliche Umstrukturierung der Stadtzentren in den letzten Jahren ge-
nerell hinter den Erfolgen der baulichen Erneuerung zurückgeblieben ist. 
Annahmen der weiteren Untersuchung und Leitlinien der Ergebnisbewertung  
In einem Fazit zum Stand der Forschung werden Annahmen abgeleitet, die einen 
wesentlichen Ausgangsgangspunkt für die empirische Untersuchung in dieser Ar-
beit bilden. Anhand der Ziel- und Aufgabenstellung gliedern sich diese Annahmen 
in drei Bereiche. Erstens, sind hinsichtlich der Situation des Einzelhandels der hohe 
Anteil kleiner Betriebsformen, die Ausdünnung „traditioneller“ Downtown-Bran-
chen, der hohe Anteil des für die Standortentwicklung „problematischen“ Einzel-
handels, die wachsende Spezialisierung sowie die Bildung von Branchenkonzentra-
tionen des spezialisierten Einzelhandels zu nennen. Annahmen zu den Einflussfak-
toren der Einzelhandelsentwicklung beziehen sich zweitens, auf die entscheidende 
Bedeutung lokaler Faktoren, den Standortwettbewerb als Barriere der Entwicklung, 
die Dominanz von Kosten- über Erlösfaktoren im Downtown-Einzelhandel, die 
grundsätzliche Präferenz der Nachfrager für Standorte mit hoher Angebotsvielfalt 
sowie die dezidierte Rolle von Stakeholdern für die Standortentwicklung. Drittens, 
können Annahmen zum strukturellen und funktionalen Wandel der Stadtzentren 
abgeleitet werden, die auf Gefahren ihrer ökonomischen Marginalisierung, die 
Standortspezialisierung, die mögliche Funktion von Downtown als „Experimen-
tierfeld“ des lokalbasierten Einzelhandels, die Sanierung und Historisierung der 
physischen Strukturen sowie die weitgehende Stabilität soziokultureller Funktionen 
abstellen. Anschließend werden Leitlinien und Kriterien für die weitere Unter-
suchung in dieser Arbeit formuliert, die als „Maßstab“ der späteren Bewertung von 
Forschungsergebnissen dienen. Insbesondere werden Kriterien zur Beschreibung des 
Downtown-Einzelhandels bestimmt und Grundlagen der Bildung von Typen des 
Einzelhandels erläutert. Außerdem erfolgen Explikationen zu zentralen Begriffen 
dieser Arbeit wie Vitalität, Entwicklungsfähigkeit und Stabilität des Einzelhandels 
bzw. der Stadtzentren als Standorte. 
Methodisches Vorgehen der empirischen Untersuchung 
Die empirische Untersuchung dieser Arbeit besteht aus drei Teilen. Erstens wird 
eine auf ganz Ohio bezogene Untersuchung zur Lage des Einzelhandels in länd-
lichen Kleinstädten durchgeführt. Dies erfolgt anhand einer Auswertung von Daten 
der Online-Version des „Gelbe Seiten“-Telefonbuchs. Zweitens geht es um die Ana-
lyse des Downtown-Einzelhandels in ausgewählten Städten Ohios. Anhand zuvor 
gesetzter Auswahlkriterien können dafür fünf Kleinstädte im ländlichen Raum 
Ohios mit ca. 10.000 bis 25.000 Einwohnern bestimmt werden. Dies sind Cam-
bridge, Chillicothe, Greenville, Mount Vernon und Wooster. Drittens werden im 
Rahmen von detaillierten Fallstudien die Strukturen des Downtown-Einzelhandels 
und vor allem Einflussfaktoren der Entwicklung anhand der beiden Stadtzentren 
von Chillicothe und Mount Vernon untersucht. Die verwendeten Methoden um-
fassen Kartierungen, leitfadengestützte Interviews mit lokalen Schlüsselakteuren, 




Analyse der Lage des Einzelhandels in Kleinstädten Ohios  
Eine erste Untersuchung zum Einzelhandel in Stadtzentren von Kleinstädten Ohios 
bezieht sich auf einen Vergleich der Anzahl und Lage von Betrieben ausgewählter 
Branchen des Arts and Crafts sowie des sonstigen Einzelhandels in den Kleinstädten 
und ihrem Umland. Berücksichtigung finden dabei Kleinstädte im ländlichen Raum 
sowie in den ländlich geprägten Countys der metropolitan areas. Im Ergebnis kön-
nen vor allem die stärkere Position der Stadtzentren von Kleinstädten mit County-
Sitz gegenüber den Downtowns anderer Städte und die generell hohe Konzentra-
tion des Arts and Crafts Einzelhandels in den Stadtzentren konstatiert werden. Ein 
weiteres Ergebnis bezieht sich auf die zunehmende relative Bedeutung der Stadt-
zentren als lokale Einzelhandelsstandorte mit sinkender Stadtgröße, gemessen an 
der Zahl der Betriebe und der Einwohnerzahl. 
Untersuchung zum Einzelhandel in Stadtzentren ausgewählter Kleinstädte  
Zusammenfassend werden in einer zweiten Untersuchung die Situation und Ent-
wicklungen des Downtown-Einzelhandels in den fünf oben genannten Kleinstäd-
ten charakterisiert. Daraus ergeben sich Informationen zur Branchenzusammenset-
zung, zu Betriebsvariablen (z. B. Besitzverhältnisse, Alter und Vertriebswege) sowie 
zu Kosten- und Erlösfaktoren (z. B. Konkurrenzsituation, Kundeneinzugsbereich 
und Umsatzentwicklung). Die Ergebnisse dieser Untersuchung stimmen weitgehend 
mit den aus der Literatur abgeleiteten Annahmen der Einzelhandelsentwicklung in 
Downtown überein. Darüber hinaus können die noch moderate Bedeutung der 
Stadtzentren als lokale Einzelhandelsstandorte, aber auch deutliche Anzeichen einer 
allgemein geringen Stabilität des Downtown-Einzelhandels herausgestellt werden. 
Bestätigt wird für die fünf betrachteten Stadtzentren zudem eine lokal-regionale 
Vorrangstellung als Standorte des Arts and Crafts Einzelhandels, der in erster Linie 
allerdings standardisierte Waren und eher geringwertige Sortimente vorhält. 
Fallstudien zur Entwicklung von Downtown Chillicothe und Mount Vernon  
Der Hauptteil der empirischen Untersuchung bezieht sich auf Fallstudien zum 
Downtown-Einzelhandel sowie zu Einflussfaktoren und Rahmenbedingungen der 
Entwicklung der Stadtzentren von Chillicothe und Mount Vernon. Die zunächst 
jeweils getrennten Darstellungen beinhalten einen Überblick zur sozioökonomi-
schen Ausgangssituation der Gesamtstädte, umreißen Strukturen und Funktionen 
der Stadtzentren und widmen sich im Detail der Charakterisierung des Downtown-
Einzelhandels. Daran schließen sich Analysen lokaler Entwicklungsbedingungen 
an, die die Akteure und Instrumente des Wandels sowie Handlungsfelder und Maß-
nahmen der Entwicklung der Stadtzentren herausstellen. 
Die Diskussion und Beurteilung der Situation und Entwicklung erfolgt in einer 
vergleichenden und zusammenfassenden Darstellung der beiden Fallstudien. Die 
im Ergebnis der Literaturanalyse gekennzeichneten fünf Annahmen der Einzel-
handelsentwicklung können für die beiden Fallstudien weitgehend bestätigt wer-
den, wobei Besonderheiten im Detail auftreten. So ist in Mount Vernon ein Wachs-




zu deuten, während in Chillicothe von einer Stagnation gesprochen werden muss. 
Die aus der Literaturanalyse abgeleiteten Annahmen zu Einflussfaktoren der Einzel-
handelsentwicklung können ebenfalls bestätigt werden. Dabei spielen in beiden 
Städten der Wettbewerbsdruck und die Tätigkeit von Schlüsselakteuren eine heraus-
ragende Rolle. In Chillicothe sind außerdem Agglomerationseffekte und in Mount 
Vernon die Bedeutung eines Großprojekts sowie das Engagement der kommunalen 
Verwaltung als signifikant für die Entwicklung des Downtown-Einzelhandels zu be-
nennen. Im Ergebnis der Betrachtungen kann festgehalten werden, dass das Stadt-
zentrum von Chillicothe durch ein Auf und Ab einzelner Erfolge und Rückschläge 
als mäßig vitaler Einzelhandelsstandort mit eher negativer Grundtendenz einzu-
schätzen ist. Allerdings zeichnen sich im Verlauf des Jahres 2007 durch die Erar-
beitung eines umfassenden Entwicklungskonzepts neue Chancen ab. Das Stadtzent-
rum von Mount Vernon kann durch weniger einschneidende Strukturbrüche im Er-
gebnis der Untersuchung als mäßig vitaler Einzelhandelsstandort mit stagnierender 
Grundtendenz beurteilt werden. Auch hier kommen Veränderungen der Zusam-
menarbeit von Stakeholdern sowie eine Neubestimmung soziokultureller Funktio-
nen zum Tragen, die einen Einfluss auf die weitere ökonomische Entwicklung des 
Stadtzentrums entfalten. 
Typen des Downtown-Einzelhandels und Thesen 
Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse folgt den drei Ziel- und Aufgabenstel-
lungen dieser Arbeit. Der erste Teil bezieht sich auf die Charakterisierung wesentli-
cher Merkmale des Downtown-Einzelhandels und auf die Ableitung von Typen des 
Einzelhandels. Zunächst können die Annahmen der Literatur für die hier unter-
suchten Fälle zusammenfassend bestätigt werden, wobei ein weiteres Wachstum des 
spezialisierten Einzelhandels als denkbar, aber nicht gesichert zu bezeichnen ist. 
Anschließend werden aus den empirischen Untersuchungsergebnissen neun Typen 
des Einzelhandels in den Stadtzentren abgeleitet. Grundlage dieser Typenbildung 
ist die Einordnung von Betrieben nach ihrem Spezialisierungsgrad anhand der 
Sortimentsbreite sowie nach der Zugehörigkeit zum Arts and Crafts Einzelhandel als 
Vergleichsdimensionen einer Gruppierung der in dieser Arbeit untersuchten 119 
Einzelhandelsbetriebe. Fünf Typen des Arts and Crafts und sonstigen Einzelhandels 
bei unterschiedlicher Sortimentsbreite werden daraus bestimmt: Downtown General 
Store, Downtown Single-Line Store, Downtown Niche Store, Arts and Crafts Specialty Store 
sowie Arts and Crafts Niche Store. Darüber hinaus können weitere Kriterien mit ent-
scheidender Bedeutung für die Charakterisierung des Downtown-Einzelhandels her-
angezogen werden: das Qualitätsniveau, der Absatzweg, die ökonomische Rationali-
tät sowie die Betriebsgröße. Diese Merkmale werden ebenfalls als Vergleichsdimen-
sionen verwendet, aus denen sich vier weitere Typen des Downtown-Einzelhandels 
ergeben. Dies sind Low Quality Stores mit einem sehr geringen Qualitätsniveau des 
Sortiments, Delivery Stores mit einem Warenabsatz vorrangig durch Lieferung bzw. 
Versand, als Hobby oder zur Selbstverwirklichung betriebene Self-Realization Stores 
ohne eigentliche Notwendigkeit für die wirtschaftliche Existenzsicherung des Inha-
bers und Downtown Anchor Stores, die durch eine überproportionale Größe im Ver-




fungieren. Jeder dieser neun Typen wird anhand einer zusammenfassenden Aus-
wertung von Eigenschaften der in dieser Arbeit untersuchten Einzelhandelsbetriebe 
ausführlich beschrieben und beurteilt. Darüber hinaus erfolgt eine Einschätzung 
der Entwicklungsoptionen sowie der Chancen und Risiken hinsichtlich der Stabili-
sierung bzw. Destabilisierung des Standorts Downtown.  
Im Ergebnis werden drei Thesen zur Situation und Entwicklung des Einzel-
handels formuliert. (1) Der Einzelhandel in den Stadtzentren erreicht kurzfristig 
keine Stabilität. (2) Die Grenzen zwischen Spezialisierung und Marginalisierung des 
Einzelhandels sind fließend. (3) Eine Stabilisierung bedarf des weiteren Aufbaus 
ausgewählter Sortimente. 
Entwicklungsfaktoren des Downtown-Einzelhandels und Thesen 
Im zweiten Ergebnisteil dieser Arbeit geht es um die Kennzeichnung entscheidender 
Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwicklung in den Stadtzentren unter beson-
derer Beachtung der von Stakeholdern ausgehenden Wirkungen. In einem ersten 
Schritt können die im Ergebnis der Literaturanalyse formulierten Annahmen für die 
hier untersuchten Stadtzentren weitgehend bestätigt werden. In einem weiteren 
Schritt erfolgt die nähere Kennzeichnung solcher Faktoren, die nicht unmittelbar 
mit der Angebots- und Nachfrageseite in Verbindung stehen. Eine dezidierte Rolle 
von Stakeholdern, z. B. Verwaltung, Politik, Grundeigentümer und Interessenver-
einigungen, kann für die hier untersuchten Stadtzentren herausgestellt werden. Im 
Ergebnis der Untersuchungen werden fünf besondere Entwicklungsfaktoren abge-
leitet: (1) das vermittelnde und forcierende Engagement von Downtown-Managern 
und ähnlichen Schlüsselakteuren, (2) das Wirken und der Einfluss privater Inves-
toren und Mäzene, (3) die befristete Zusammenarbeit von Akteuren zur Planung 
und Umsetzung großer, interessenverbindender Projekte, (4) das öffentliche Interes-
se an der Entwicklung der Stadtzentren durch die kommunale Politik und Verwal-
tung und (5) das Wirken von Vereinigungen der an der Entwicklung der Stadt-
zentren interessierten Akteure. Die Beschreibung dieser Faktoren erfolgt anhand 
einer zusammenfassenden und abstrahierten Bewertung der Situation in den hier 
untersuchten Stadtzentren. Die Darstellung beinhaltet eine Beurteilung der Wir-
kungen von Faktoren sowie eine Einschätzung möglicher Probleme hinsichtlich der 
Standortentwicklung der Stadtzentren.  
Drei Thesen können zu Einflussfaktoren der Entwicklung des Einzelhandels in 
den Stadtzentren formuliert werden. (1) Die Möglichkeiten und Grenzen des Down-
town-Einzelhandels werden erheblich durch Strukturen und Entwicklungen der 
wettbewerbsfähigeren Standorte am Stadtrand bestimmt. (2) Geringe Standort-
kosten im Stadtzentrum sind kein Garant für die Stabilisierung des Downtown-
Einzelhandels. (3) Der Einfluss lokaler Stakeholder ist eine Größe, die in besonde-
rem Maße zu Entwicklungsunterschieden zwischen Stadtzentren führt.  
Wandel des Einzelhandelsstandorts Downtown  
Der dritte und letzte Ergebnisteil zieht Schlussfolgerungen zum funktionalen und 




handels. Zunächst werden die Ergebnisse der empirischen Untersuchung den aus 
der Literaturanalyse abgeleiteten Annahmen gegenübergestellt. Insbesondere kann 
festgehalten werden, dass eine Gefahr der weiteren ökonomischen Marginalisierung 
der Stadtzentren besteht, aber auch die Spezialisierung als Zeichen der Abgrenzung 
gegenüber anderen Standorten fortgeschritten ist. Die Ergebnisse der Untersuchung 
stimmen insgesamt mit den Annahmen aus der Literaturanalyse überein. 
Anschließend werden die Untersuchungsergebnisse zu Einzelhandelstypen und 
Einflussfaktoren aufgegriffen, um Wirkungen auf die Stabilisierung bzw. Destabi-
lisierung der Stadtzentren beurteilen und ergänzend Empfehlungen aussprechen zu 
können. Dabei wird von der Zielstellung eines vitalen und entwicklungsfähigen 
Einzelhandelsstandorts ausgegangen, der allgemein diversifiziert ist, aber durch 
sinnvolle Spezialisierung zugleich eine Abgrenzung gegenüber Konkurrenten ge-
währt. Unter diesem Gesichtspunkt werden zunächst als negativ einzuschätzende 
Entwicklungen herausgestellt und hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Ein-
tritts beurteilt. Durch Berücksichtigung der Anteile der Typen am Gesamteinzel-
handel und der Neubildungswahrscheinlichkeit von Betrieben, jeweils beruhend 
auf den konkreten empirischen Untersuchungen in dieser Arbeit, können anschlie-
ßend Risiken für die Standortentwicklung benannt werden. Ein besonders hohes 
Risiko ergibt sich demnach aus der Verstetigung von Low Quality Stores mit einem 
geringen Qualitätsniveau, aus dem Verlust der oft alteingesessenen, aber wenig 
vitalen Downtown Single-Line Stores sowie aus der Schließung von Downtown Anchor 
Stores als Kundenmagnete des Downtown-Einzelhandels. Empfehlungen zu den 
Typen werden beispielsweise hinsichtlich der Förderung bestehender Betriebe und 
der Verhinderung des trading-down von Geschäften sowie zur Umformung bzw. 
Standortverlagerung von Betrieben formuliert. 
Weiterhin werden die Einflussfaktoren der Einzelhandelsentwicklung hinsicht-
lich der Stabilisierung bzw. Destabilisierung des Standorts Downtown beurteilt. De-
stabilisierende Effekte können sich dabei sowohl durch den Druck zu Strukturver-
änderungen als auch durch die Konservierung bestehender Strukturen ergeben. Ob-
wohl die hier betrachteten Faktoren je nach lokaler Situation sowohl stabilisierende 
als auch destabilisierende Effekte beinhalten können, sind dem hohen Wettbe-
werbsdruck und der hohen Bedeutung der Kostenminimierung sowie dem geringen 
Kundenaufkommen in den Stadtzentren in erster Linie destabilisierende Wirkungen 
beizumessen. Ergänzend werden Empfehlungen abgeleitet, die sich auf die besonde-
re Rolle von Stakeholdern beziehen. Dazu gehören u. a. die Sicherung einer dauer-
haft stabilen Unterstützung des Prozesses durch die kommunale Politik und Verwal-
tung, die Einbindung von Projekten in Entwicklungsleitlinien unter Schaffung von 
win-win-Konstellationen sowie die Sicherung der Finanzierung von Aufgaben.  
Folgende Thesen können zum funktionalen und strukturellen Wandel des Ein-
zelhandelsstandorts Downtown formuliert werden. (1) Die Standortentwicklung der 
Stadtzentren ist durch „ups and downs“ gekennzeichnet und wird mittelfristig keine 
umfassende Stabilität erreichen. (2) Typen des Einzelhandels mit stabilisierenden 
Eigenschaften tragen zu einer höheren Elastizität des Standorts gegenüber Risiken 
bei. (3) Die Stabilisierung des Standorts Downtown ist durch Marktentwicklungen 




Ausblick und weiterer Forschungsbedarf 
Abschließend kann festgehalten werden, dass mit dieser Untersuchung eine umfas-
sende Beschreibung und Beurteilung des Einzelhandels in den Stadtzentren von 
Kleinstädten am Beispiel Ohios vorliegt. Auf den Bedarf bzw. auf Möglichkeiten 
weiterer Forschung nach Abschluss dieser Arbeit ist aus methodischer Sicht und im 
Hinblick auf inhaltliche Zugänge der Analyse zu verweisen. Dazu würden sich bei-
spielsweise die Verbreiterung der empirischen Basis, die Fokussierung auf quantita-
tive Datenerhebungen oder die Betonung von Aspekten der Nachfrageseite an-
bieten. Allerdings ist der hohe Aufwand für die Durchführung solcher Analysen zu 
berücksichtigen, denn entsprechende Daten auf Ebene kleinstädtischer Downtowns 
werden nicht zentral erhoben. Über die Ausweitung von Untersuchungen in den 
USA hinaus wäre ein internationaler Vergleich ein zweifellos interessantes Vorha-
ben, um Parallelen und Unterschiede der Entwicklung kleinstädtischer Stadtzentren 
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Anhang I Experteninterviews 
Tabelle I.1 Experteninterviews: Gesprächspartner und -inhalte 
(in alphabetischer Abfolge) 
Name Institution und 
Funktion 
Gesprächsinhalte Datum Ort 1 Dauer
[min]
Code
Allen, Matt  City of Chillicothe, 
Chief of Staff 
 
Kommunale Ent-























und Strukturen von 
Downtown Green-













Barone, Samuel  The Community 
Foundation of 









27.10.04 MV 45 MV_07




wicklung in Main 
Street Cities, Fall-
studieninform.  
09.09.04 COL 120 COL_03
Beasley, Dawn Cambridge/Guern-







25.08.05 CA 20 CA_103
Blackwell, Roger  The Ohio State 
University, College 
of Business,  






13.10.04 COL 40 COL_15














13.09.05 D.C. 45 DC_108
Brown, Linda  First Capital District, 
President 
Rolle von First 




29.09.04 CH 60 CH_04
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Name Institution und 
Funktion 













01.09.05 WO 20 WO_102





wicklung in Ross 
County, Potenzial 
von Downtown 
01.10.04 CH 60 CH_06






01.10.04 CH 60 CH_08
Conrad, Karen Ohio Department 
of Development, 








09.09.04 COL 60 COL_06








01.10.04 CH 30 CH_07






































allgemein und in 
Findlay 
30.09.03 FIN k.A. OG








14.10.04 CA 30 CA_03





Entwicklung in den 
Main Street Cities 
in Ohio, Kontakte 
18.08.03 COL k.A. OG




Rolle des Heritage 
Tourism für Down-
town-Entwicklung 




Name Institution und 
Funktion 
Gesprächsinhalte Datum Ort 1 Dauer
[min]
Code
Fabiano, Karen Ohio Department 
of Development, 







13.09.04 COL 60 COL_09





rung von Kunst 
und Kultur in Klein-
städten 
16.09.04 COL 60 COL_12








07.10.04 GV 60 GV_08









25.10.04 MV 30 MV_02





ville, Rundgang  
24.09.03 GV k.A. OG
Frischkorn, Allen  National Center for 
Small Communities 
/ National Assoc.  







rungen für kleine 
Städte 
14.09.05 D.C. 45 DC_110









08.10.04 GV 60 GV_10





APA als Netzwerk, 
Status der Stadt-
zentren in den 
USA, Planungs-
trends, gewerb-
liche Entwicklung  













derungen sowie  
Erfolgsfaktoren 
06.10.04 GV 30 GV_05
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Name Institution und 
Funktion 




und Mike Sigg 
Mayor of the City of 
Wooster / Director 
of Administration of 





mit Main Street, 
Pläne, Aussichten 


























Hunt, Amy  
 








07.10.04 GV 20 GV_09
Irwin, Elena  
und Jill Clark 
The Ohio State 
University, Dept.  
of Agriculture, 
Assistant Professor / 






ländlichen Raum  
20.10.04 COL 90 COL_21









29.09.04 CH 20 CH_03










14.10.04 CA 30 CA_02
Kachilla, Paulina The Andrew 
Kachilla Center  





25.08.05 CA 20 CA_102










26.10.04 MV 45 MV_04
Kramer, Anita  
 
ULI – the Urban 
Land Institute, 




Trends in den USA, 
Spezialisierung, 
Einflussfaktoren  




Name Institution und 
Funktion 


















Heritage Ohio Inc. 
(HOI), Executive 
Director / Director 
of Downtown 
Revitalization /  
Staff Member 
Stand und Umset-
zung des Main 
Street Program, 
Bereitstellung von  
Ressourcen, Koope-
ration zwischen 













der Zeitung bei der 
Vermarktung  
04.10.04 GV 45 GV_02






















13.09.05 D.C. 60 DC_104
Limbeaugh, Tim  
 
Everything Rubber-
maid, Main Street 






23.09.04 WO 60 WO_08






23.09.03 WIL k.A. OG
Malecki,  
Prof. Dr. Ed 
The Ohio State 
University, Prof.  
of Geography; 
Director of Center 
for Urban and 
Regional Analysis 
Muster urbaner 
Entwicklung in den 
USA, Barrieren für 
Revitalisierung der 
Stadtzentren 




The Ohio State 
University, College 











National League  






National League in 
Kooperation mit 
HyettPalma 
13.09.05 D.C. 30 DC_107
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Name Institution und 
Funktion 
Gesprächsinhalte Datum Ort 1 Dauer
[min]
Code










26.10.04 MV 60 MV_05
McGibney, Russ  Heritage Center 
Association, 
ehemaliger  










25.10.04 MV 60 MV_03
















Rolle des College 
für Kommunalent-
wicklung und für 
Downtown, 
Vorteile für College
15.10.04 WO 30 WO_11
Miller, Susan Ohio Department 
of Development, 



























Prof. Dr. Hazel 
The Ohio State 
University, School 
of Architecture, 

















Moss, Myra  
und Bill 
Grunkemeyer 







tung und erste 


























Name Institution und 
Funktion 

























Noble, Don  United Titanium 
Wooster, Main 
Street Wooster, 







22.09.04 WO 45 WO_03

























an einem Empfang 
30.09.03 FIN k.A. OG
Prindle, Allen Department of 
Business, Accoun-








18.08.05 DEL 20 COL_104
Ramser, Mark  Downtown 






historie- und Ziele, 
Gründe u. Risiken 
für Investition im 
Stadtzentrum 











Rolle und Potenzial 
der Downtown,  
22.10.04 CA 30 CA_07









und Risiken für 
Investitionen im 
Stadtzentrum 
15.10.04 WO 45 WO_09
Rosenstein, 
Carole  




Rolle von Kultur 
und Kunst für die 
Stadtentwicklung, 
Trends, Nischen 
12.09.05 D.C. 60 DC_103
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Name Institution und 
Funktion 







The Ohio State 
University, 




























lung, Förderung  





Ohio Chamber  
of Commerce, Vice 
President / Director, 
Ohio Small Business 
Council / Executives 
of Ohio, President 
Aufgaben der Ohio 
Chamber, Entwick-
lung von KMU, 
Perspektiven für 
kleine Händler, 
Studie zum Einfluss 
von Wal-Mart auf 
Stadtzentren 
13.10.04 COL 90 COL_18







wicklung in Wayne 
County, Potenzial 
von Downtown  
23.09.04 WO 60 WO_07







wicklung in Mount 
Vernon, Down-
town-Manager,  
26.08.05 MV 45 MV_102





Piqua, Rundgang  














07.10.04 GV 90 GV_07


















Name Institution und 
Funktion 
Gesprächsinhalte Datum Ort 1 Dauer
[min]
Code





Inc., Main Street 
Status, Ziele und 
Herausforderungen
04.10.04 GV 90 GV_03






Rolle des Main 






















28.09.04 CH 30 CH_02


























25.09.03 NPH k.A. OG




wicklung in Darke 
County, Rolle und 
Potenzial der 
Downtown; Tour  
06.10.04 GV 120 GV_04
 
1 CA = Cambridge, CH = Chillicothe, COL = Columbus, D.C. = Washington D.C., 
DEL = Delaware, FIN = Findlay, GV = Greenville, MV = Mount Vernon, NOR = Norwalk, 
NPH = New Philadelphia, WIL = Wilmington, WO = Wooster 
 
 telef. = Telefoninterview 
 OG = Orientierungsgespräch (nur 2003) 
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Tabelle I.2 Sonstige relevante Termine während der Forschungsaufenthalte in Ohio  





Inhalte Datum Ort Dauer 
[min] 




Main Street Wooster: 
Geschäftseröffnungen, 
Event-Planung, Marke-
ting, Investitionen  









Inc.: Diskussion um 
Effekte des Main Street  
Programms, Events 
07.10.04 Greenville 75 







tung zur Umformung 
regulären Downtown-
Einzelhandels in so 
genannte "shopping 
destinations“  








Messe des Arts and 
Crafts Großhandels  
für Zentralohio  
(eine von jährlich 10  
Veranstaltungen) 












des Bundesstaates Ohio 
(Ideen und Hinweise für 
eine erfolgreiche 
Umsetzung)  







Main Street Program zu 
Fragen des Denk-
malschutzes  
18.08.05 Delaware 90 
Dawn Smith, 






Tour durch Downtown 
Delaware mit Erklä-










in kleinen Städten  
13.09.05 Washington 60 
Evans Cowley,  
Prof. Dr. 
Jennifer 






suchungen des Autors 
und Präsentation erster 
Zwischenergebnisse  





Anhang II  Befragung von Einzelhändlern 
Tabelle II.1 Liste der befragten Einzelhändler  
(alphabetisch nach Stadt und Geschäftsname; alle im Jahr 2004) 




Datum Ort Code 
A Taste of Ohio, Nation. 
Road Heritage Market 
ja 45322 Ge 21.10. Cambridge CA 15 
Alexanders Shoes nein 4482 Kl 21.10. Cambridge 
 
CA 13 
Business Equipment nein 45321 Bü 21.10. Cambridge 
 
CA 19 
Country Bits and Pieces ja 45322 Hw 14.10. Cambridge 
 
CA 03 
Country Charm ja 45322 Hw 22.10. Cambridge 
 
CA 23 
Diamond & Gold 
Exchange 
ja 44831 Su 21.10. Cambridge CA 16 
Expert Floor Coverings nein 4421 Mö 21.10. Cambridge 
 
CA 22 
Glass Enchantment ja 45392 Ku 21.10. Cambridge 
 
CA 21 
Guernsey Antiques ja 4533 Ha 14.10. Cambridge 
 
CA 06 
Hallmark Gold Crown ja 45322 Ge 14.10. Cambridge 
 
CA 04 
Hidden Treasures ja 45322 Hw 14.10. Cambridge 
 
CA 07 
Kennedys Bakery nein 4451 Na 22.10. Cambridge 
 
CA 26 
Loreleis Treasure Cave ja 4533 La 14.10. Cambridge 
 
CA 02 
Natural Health Center nein 4451 Na 22.10. Cambridge 
 
CA 24 
Ohio Traditions, Ltd.  ja 45322 Ge 14.10. Cambridge 
 
CA 01 
Pavlov Music Center nein 45114 El 21.10. Cambridge 
 
CA 20 
Penny Court Antiques & 
Crafts 
ja 4533 La 14.10. Cambridge CA 05 
Perfect Spaces ja 4421 Eg 21.10. Cambridge 
 
CA 17 





ja 44831 Su 21.10. Cambridge 
 
CA 18 
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Datum Ort Code 
Swans Sport Shop nein 45111 Sp 14.10. Cambridge 
 
CA 10 
The Andrew Kachilla 
Center for Arts 
ja 45392 Ku 14.10. Cambridge CA 01a 
The Attic Trunk, Crafts, 
Gifts, Collectibles 
ja 45322 Hw 14.10. Cambridge 
 
CA 08 
The Towne House ja 45322 Ge 21.10. Cambridge 
 
CA 12 
Toy with Me nein 45112 Bü 21.10. Cambridge 
 
CA 17a 
Yes! Roberts Mens Store 
 
nein 4481 Kl 21.10. Cambridge CA 14 
Bobs Bootery nein 4482 Kl 30.09. Chillicothe 
 
CH 24 
Ceramic Plus Studio ja 45112 Ho 30.09. Chillicothe 
 
CH 17 
Charleys Flowers nein 4531 Bl 01.10. Chillicothe 
 
CH 25 
Crème de la Crème Bridal 
 
nein 4481 Kl 29.09. Chillicothe CH 10 
Crosspatch ja 45322 Ge 30.09. Chillicothe 
 
CH 18 
Funk & Junk Antiques, 
Gifts, Collectibles 
ja 4533 La 29.09. Chillicothe CH 08 
Globe Furniture nein 4421 Mö 29.09. Chillicothe 
 
CH 07 
Hearts Content ja 45322 Ge 29.09. Chillicothe 
 
CH 06 
Homespun Country ja 45322 Hw 30.09. Chillicothe 
 
CH 13 
Hourglass Traditions ja 45322 Ge 30.09. Chillicothe 
 
CH 12 
House of Design ja 4421 Eg 29.09. Chillicothe 
 
CH 11 
Ivys Home and Garden ja 45322 Ge 30.09. Chillicothe 
 
CH 15a 





ja 4533 La 30.09. Chillicothe CH 16 
Ohio University Gifts & 
Majestic Theater Gallery 
ja 45322 Ge 30.09. Chillicothe CH 14 
Old Canal Health Foods 
 










Datum Ort Code 
Paddle Power Boat Shop 
 
nein 45111 Sp 30.09. Chillicothe CH 20 
Quali-Tee Design 
Sportswear 
nein 45111 Sp 30.09. Chillicothe CH 22 
Stoney Creek ja 45322 Hw 29.09. Chillicothe 
 
CH 09 
The Childrens Clothier nein 4481 Kl 30.09. Chillicothe 
 
CH 21 
The History Store ja 45322 Ge 30.09. Chillicothe 
 
CH 15 
The Lloyd Company 
Curtains & Gifts 
ja 45322 Ge 29.09. Chillicothe CH 02 
The Party Place ja 45322 Ge 29.09. Chillicothe 
 
CH 03 
The Perry Patch Craft 
Shop 
ja 45322 Hw 29.09. Chillicothe CH 04 
The Vibe nein 4481 Kl 30.09. Chillicothe 
 
CH 23 





ja 4533 La 08.10. Greenville GV 10 
Cratiques Antiques & 
Collectibles 
ja 4533 La 12.10. Greenville GV 16 
Enchanted Creations – 
Crafts, Arts, Collectibles 
ja 45322 Ge 07.10. Greenville GVV 01 
Expressions of Tyme ja 45322 Ge 07.10. Greenville 
 
GV 04 
Fabric Gallery  ja 45113 Ho 12.10. Greenville 
 
GV 14 
Grannys Corner ja 45112 Ho 08.10. Greenville 
 
GV 11 
Greenville Pharmacy nein 44611 Dr 12.10. Greenville 
 
GV 20 
Hugs and Kisses A 
Childrens Boutique 
nein 4481 Kl 08.10. Greenville GV 09 
KitchenAid Experience nein 44311 Hg 08.10. Greenville 
 
GV 07 
Life Styles Interior nein 4421 Mö 07.10. Greenville 
 
GV 06 
Michaels Fine Clocks and 
Jewelry 
ja 44831 Su 08.10. Greenville GV 13 
Purple Pansy Flowers 
 
nein 4531 Bl 12.10. Greenville 
 
GV 18 
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Datum Ort Code 
Shoe Store nein 4481 Kl 12.10. Greenville 
 
GV 19 
Southwest Traders ja 45322 Ge 08.10. Greenville 
 
GV 12 
Sweet Annies Cabin ja 45322 Ge 07.10. Greenville 
 
GV 03 
The Card Shop (Hallmark) Ja 45322 Ge 07.10. Greenville GVV 02 
UPS Store & Gifts ja 45322 Ge 12.10. Greenville 
 
GV 22 
Van Bebber Jewelers ja 44831 Su 07.10. Greenville 
 
GV 05 
Winans Fine Chocolates 
& Coffee House 
nein 4451 Na 12.10. Greenville GV 17 
Youniques Boutique nein 4481 Kl 08.10. Greenville 
 
GV 08 
Aunt Bees Quilts and 
More 
ja 45113 Ho 26.10. Mt. Vernon  MV 07 
Brelli Bridal and Tuxedo nein 4481 Kl 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 12 
Chadwicks Jewelry ja 44831 Su 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 17 
Country Store ja 45322 Hw 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 08 
Craftsman Hill ja 45113 Ho 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 11 
Decorating Design nein 4421 Mö 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 06 
Farley & Moore Antiques 
and Collectibles 
ja 4533 La 25.10. Mt. Vernon MV 03 
Focus  
(and Focus Studio) 
nein 44313 Fo 27.10. Mt. Vernon MV 18 
Gospel Supply Shop nein 45121 Bü 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 05 
Heralds nein 44311 Hg 27.10. Mt. Vernon 
 
MV 21 
Mt. Vernon Coins & 
Collectibles 
nein 4533 Sa 27.10. Mt. Vernon MV 19 
Nicole Jordans Childrens 
Clothing Boutique 
nein 4481 Kl 26.10. Mt. Vernon MV 13 
Packards Gifts and Home 
Accessories 
ja 45322 Ge 25.10. Mt. Vernon 
 
MV 01 
Paperworks ja 45322 Ge 25.10. Mt. Vernon 
 
MV 02 










Datum Ort Code 
Potpourri Cottage ja 45322 Ge 27.10. Mt. Vernon 
 
MV 22 
Rundell Goldsmiths ja 44831 Su 27.10. Mt. Vernon 
 
MV 20 
Sweet Scents Candles & 
Gifts 
ja 45322 Hw 26.10. Mt. Vernon MV 16 
The Mt. Vernon Bath 
Company 
ja 45322 Ge 26.10. Mt. Vernon MV 10 
The Woolson Company ja 45322 Ge 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 15 
Williams Flower Shop nein 4531 Bl 26.10. Mt. Vernon 
 
MV 09 
Y-Not Cycling and Fitness 
 
nein 45111 Sp 26.10. Mt. Vernon MV 14 
Artfind Tile 
 
ja 45392 Ku 21.09. Wooster WO 09 
Books in Stock, Used and 
Rare 
nein 4533 Bü 21.09. Wooster WO 13 
Cobblestone Cottage ja 45322 Ge 20.09. Wooster 
 
WO 05 
Everything Rubbermaid nein 44311 Hg 23.09. Wooster 
 
WO 24 
Expert Ts nein 4481 Kl 22.09. Wooster 
 
WO 22 
Federated Auto Parts nein 4413 So 22.09. Wooster 
 
WO 21 
Friendtique ja 4533 La 22.09. Wooster 
 
WO 20 
Gallery in the Vault ja 45392 Ku 21.09. Wooster 
 
WO 12 
H. Freedlander Company 
 
nein 4481 Kl 23.09. Wooster WO 23 
Harbor Hill Heirlooms ja 4533 Ha 20.09. Wooster 
 
WO 07 
Jim Spires, Potter & 
Sculptor 
ja 45392 Ku 15.10. Wooster WO 26 
Kites B Cool nein 45111 Sp 22.09. Wooster 
 
WO 18 
MacKenzies Silver and 
Gold 
ja 44831 Su 22.09. Wooster WO 16 





nein 45111 Sp 20.09. Wooster WO 08 
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Datum Ort Code 
Rons Color Shop ja 45112 Ho 22.09. Wooster 
 
WO 17 
RoomScapes ja 4421 Eg 21.09. Wooster 
 
WO 11 
Sams and Stans Army 
Navy Store 
nein 45111 Sp 22.09. Wooster 
 
WO 15 
Sentimental Journey ja 45322 Hw 20.09. Wooster 
 
WO 06 
Sew Krazy ja 45113 Ho 15.10. Wooster 
 
WO 25 
The Gift Corner ja 45322 Ge 21.09. Wooster 
 
WO 10 
The Wooster Book 
Company 
nein 45121 Bü 20.09. Wooster WO 01 
Timbuktu ja 4421 Eg 20.09. Wooster 
 
WO 03 
Uptown / Downtown 
Emporium 
ja 4533 La 20.09. Wooster WO 04 




1 Einordnung als Betrieb des Arts and Crafts Einzelhandels in dieser Arbeit 
2 North American Standard Industrial Code (vgl. Anhang III) 
3  Einordnung in Einzelhandelskategorien und Bedarfsgruppen in dieser Arbeit: 
Bl (Blumen, Pflanzen), Bü (Schreibwaren und Büroartikel, Bücher),  
Dr (Drogerieartikel, Apotheken), Eg (Hochwertige Einrichtungsgegenstände), 
El (Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation), Fo (Fotoartikel u. Optik), 
Ge (standardisierte Geschenkartikel), Ha (Hochwertige Antiquitäten), 
Hg (Haushaltswaren und -geräte), Ho (Künstler- und Bastelbedarf, Rahmen), 
Hw (Geringwertige Handwerksprodukte), Kl (Kleidung, Schuhe, Lederwaren, Accessoires), 
Ku (Hochwertige Handwerksprodukte, Kunst), La (Geringwertige Antiquitäten), 
Mö (Möbel, Raumausstatter, Raumtextilien), Na (Nahrungs- und Genussmittel), 
Sa (Sammlerartikel und Sonstiges), So (Sonstiges, z.B. Baustoffe, Kfz-Zubehör, Zoobedarf), 









Interview No.:    …………… 
Store Name:   …………… 
Date / Place:   …………… 
Retail Category:   …………… 
Types of Merchandise:   …………… 
Type of Store:   …………… 
Quality/Price of Merchandise:   …………… 
Display of Merchandise:   …………… 
Storefront Design:   …………… 
Conditions of Structure:   …………… 
Peculiarities:   …………… 
 
 
B Questions   
 
1  Location 
1.1  Is this an individually owned business? 
1.2  Do you own or rent this location? 
1.3 How long have you been in business? 
  … generally?  … at this location? 
1.4 Why are you located downtown? Is it important for you to be downtown? 
1.5 Did you relocated to downtown from any other location? 
1.6 Have you ever thought of relocating somewhere else/opening another store? If yes, 
where to? If no, why not? 
1.7   Do you think your business would do better/worse at another location? 
1.8   In terms of sales has your business improved/declined/stayed the same over the last five 
years/since opening of the store? 
 
2  Merchandise 
2.1 What percentage of your sales do you make by retail/delivery/shipping/etc.? 
2.2 How do you get your merchandise (wholesale, shows, consignment, etc.)? 
2.3 Have you ever changed significant parts of your merchandise? If yes, what have you 
changed and how? 










3.1 Do other stores in the town or region carry the same or similar products? 
3.2 If yes, is there any difference in price or other aspects? 
3.3 What stores / shopping areas do you consider to be your major competition? 
… in downtown? … out of downtown? 
3.4 Would you like to see more stores in downtown that are similar to yours? 




4.1 Where do the majority of your customers come from? 
4.2 Is there any significant age group or a certain social background? 
4.3 Do you think your business generates clientele for other stores or services downtown? 
4.4 Is your clientele different than it was 5 years ago / when you opened the business? Do 
you expect a major change of the types of your customers  
in the future? 
4.5 What are major methods to promote and attract customers? 




5.1 What makes downtown unique? 
5.2 Please name 3 major strong points of downtown? 
5.3 Please name 3 major weaknesses of downtown? 
5.4 What are barriers / hindrances to overcome these weaknesses? 
5.5 What can be done by the business community? What should be done by others? 
5.6 If you pretend it was the year 2014; what will have changed downtown? What will 











Anhang III Klassifizierung des Einzelhandels in den 
untersuchten Stadtzentren 
Tabelle III.1 Downtown Cambridge, Einzelhandelsbetriebe nach North American 
Industry Classification System, Revisions for 2002 (NAISC) 
  2004 2005 
441  Motor Vehicle and Parts Dealers 1 2 
4411/2 
4413 
Automobile Dealers and Other Motor Vehicle Dealers 


















Appliance, Television, and Other Electronics Stores 
Computer and Software Stores 







444  Building Material, Garden Equipment and Supplies 0 0
445 Food and Beverage Stores 2 2
4451 
4452 
Grocery Stores  





446 Health and Personal Care Stores 1 1
44611 
44613 
Pharmacies and Drug Stores 





447  Gasoline Stations with Convenience Stores 1 1
























Sporting Goods Stores 
Hobby, Toy, and Game Stores 
Sewing, Needlework, and Piece Goods Stores 
Musical Instrument and Supplies Stores 
Book Stores and News Dealers 













452 General Merchandise Stores 1 1










Office Supplies and Stationery Stores 
Gift, Novelty, and Souvenir Stores 
Used Merchandise Stores 
Pet and Pet Supplies Stores 
Art Dealers 


















Gesamt  38 37 
Quelle:  eigene Erhebungen unter Nutzung des NAISC (U.S. Census Bureau, 2007) 
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Tabelle III.2 Downtown Chillicothe, Einzelhandelsbetriebe nach North American 
Industry Classification System, Revisions for 2002 (NAISC) 
  2000 2004 2005 
441  Motor Vehicle and Parts Dealers 1 1 1 
4411/2 
4413 
Automobile Dealers and Other Motor Vehicle Dealers 






















Appliance, Television, and Other Electronics Stores 
Computer and Software Stores 












Building Material and Garden Equipment and 
Supplies Dealers 
2 2 2 
445 Food and Beverage Stores 2 3 2 
4451 
4452 
Grocery Stores  







446 Health and Personal Care Stores 0 0 0 
44611 
44613 
Pharmacies and Drug Stores 







447  Gasoline Stations with Convenience Stores 0 0 0 




























Sporting Goods Stores 
Hobby, Toy, and Game Stores 
Sewing, Needlework, and Piece Goods Stores 
Musical Instrument and Supplies Stores 
Book Stores and News Dealers 



















452 General Merchandise Stores 0 0 0 










Office Supplies and Stationery Stores 
Gift, Novelty, and Souvenir Stores 
Used Merchandise Stores 
Pet and Pet Supplies Stores 
Art Dealers 


























Gesamt  61 60 55 




Tabelle III.3 Downtown Greenville, Einzelhandelsbetriebe nach North American 
Industry Classification System, Revisions for 2002 (NAISC) 
  2004 2005 
441  Motor Vehicle and Parts Dealers 1 1 
4411/2 
4413 
Automobile Dealers and Other Motor Vehicle Dealers 


















Appliance, Television, and Other Electronics Stores 
Computer and Software Stores 















445 Food and Beverage Stores 2 1 
4451 
4452 
Grocery Stores  





446 Health and Personal Care Stores 1 1 
44611 
44613 
Pharmacies and Drug Stores 





447  Gasoline Stations with Convenience Stores 0 0 
























Sporting Goods Stores 
Hobby, Toy, and Game Stores 
Sewing, Needlework, and Piece Goods Stores 
Musical Instrument and Supplies Stores 
Book Stores and News Dealers 













452 General Merchandise Stores 0 0 










Office Supplies and Stationery Stores 
Gift, Novelty, and Souvenir Stores 
Used Merchandise Stores 
Pet and Pet Supplies Stores 
Art Dealers 


















Gesamt  40 34 
Quelle:  eigene Erhebungen unter Nutzung des NAISC (U.S. Census Bureau, 2007) 
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Tabelle III.4 Downtown Mount Vernon, Einzelhandelsbetriebe nach North 
American Industry Classification System, Revisions for 2002 (NAISC) 
  2000 2004 2005 
441  Motor Vehicle and Parts Dealers 1 2 2 
4411/2 
4413 
Automobile Dealers and Other Motor Vehicle Dealers 






















Appliance, Television, and Other Electronics Stores 
Computer and Software Stores 












Building Material and Garden Equipment and 
Supplies Dealers 
0 2 0 
445 Food and Beverage Stores 0 0 0 
4451 
4452 
Grocery Stores  







446 Health and Personal Care Stores 2 1 1 
44611 
44613 
Pharmacies and Drug Stores 







447  Gasoline Stations with Convenience Stores 0 0 0 




























Sporting Goods Stores 
Hobby, Toy, and Game Stores 
Sewing, Needlework, and Piece Goods Stores 
Musical Instrument and Supplies Stores 
Book Stores and News Dealers 



















452 General Merchandise Stores 1 0 0 










Office Supplies and Stationery Stores 
Gift, Novelty, and Souvenir Stores 
Used Merchandise Stores 
Pet and Pet Supplies Stores 
Art Dealers 


























Gesamt  50 45 44 




Tabelle III.5 Downtown Wooster, Einzelhandelsbetriebe nach North American 
Industry Classification System, Revisions for 2002 (NAISC) 
  2004 2005 
441  Motor Vehicle and Parts Dealers 1 1 
4411/2 
4413 
Automobile Dealers and Other Motor Vehicle Dealers 


















Appliance, Television, and Other Electronics Stores 
Computer and Software Stores 















445 Food and Beverage Stores 1 2 
4451 
4452 
Grocery Stores  





446 Health and Personal Care Stores 1 1 
44611 
44613 
Pharmacies and Drug Stores 





447  Gasoline Stations with Convenience Stores 0 0 
























Sporting Goods Stores 
Hobby, Toy, and Game Stores 
Sewing, Needlework, and Piece Goods Stores 
Musical Instrument and Supplies Stores 
Book Stores and News Dealers 













452 General Merchandise Stores 1 1 










Office Supplies and Stationery Stores 
Gift, Novelty, and Souvenir Stores 
Used Merchandise Stores 
Pet and Pet Supplies Stores 
Art Dealers 


















Gesamt  39 37 
Quelle:  eigene Erhebungen unter Nutzung des NAISC (U.S. Census Bureau, 2007) 
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Anhang IV Typologie des Downtown-Einzelhandels  
Tabelle IV.1 Einordnung der befragten Einzelhandelsbetriebe in Dimensionen der 




















































































































































CA 01 4 2 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 0
CA 01a 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 0
CA 02 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 0 0 n/a 0
CA 03 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 0 0 1 1
CA 04 5 1 1 1 0 1 0 0 2 1 0 0 3 0
CA 05 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 0 1 1
CA 06 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 0 1 1 0
CA 07 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 0 0 1 0
CA 08 8 2 1 1 0 0 0 0 1 2 1 0 1 0
CA 10 7 2 0 1 1 1 0 1 3 2 0 0 2 1
CA 12 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 1 n/a 0
CA 13 2 2 0 1 0 1 0 0 3 2 -1 1 2 1
CA 14 2 2 0 1 0 1 0 0 3 1 1 0 2 1
CA 15 4 2 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 1
CA 16 4 2 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 1
CA 17 4 2 1 1 0 1 0 0 1 2 0 0 n/a 0
CA 17a 3 1 0 1 0 1 0 0 1 2 0 0 n/a 0
CA 18 4 2 1 1 0 1 0 1 3 1 -1 n/a 1 0
CA 19 7 2 0 1 1 1 0 0 3 2 0 0 2 0
CA 20 2 2 0 1 0 1 0 0 3 2 0 0 2 1
CA 21 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 0
CA 22 2 2 0 1 0 1 0 0 1 1 0 0 n/a 0
CA 23 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 0
CA 24 6 1 0 0 0 1 0 0 2 2 0 0 3 1
CA 25 2 2 0 1 0 1 0 1 1 1 0 0 3 1
CA 26 2 2 0 1 0 1 0 0 3 2 0 0 3 1
CH 02 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 1 1 0
CH 03 5 1 1 1 0 1 0 0 1 1 1 0 2 0
CH 04 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 1 1 1
CH 05 3 1 0 1 0 1 0 0 2 1 1 0 2 0
CH 06 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 0 0 1 0
CH 07 2 2 0 1 0 1 0 0 3 n/a 0 0 2 1
CH 08 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 0
CH 09 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 n/a 0 3 0
CH 10 3 1 0 1 0 1 0 0 2 1 1 1 1 0























































































































































CH 12 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 0 1 0
CH 13 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 0 1 0
CH 14 4 2 1 1 0 1 0 1 1 1 n/a 0 n/a 1
CH 15 8 1 1 1 0 0 0 0 2 2 1 0 1 1
CH 15a 8 2 1 1 0 0 0 0 2 2 1 0 1 1
CH 16 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 n/a 0 1 0
CH 17 4 2 1 1 0 1 0 0 1 1 0 1 3 1
CH 18 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 0 2 0
CH 19 3 1 0 1 0 1 0 0 2 1 0 0 2 0
CH 20 3 1 0 1 0 1 0 0 2 2 1 0 n/a 1
CH 21 3 1 0 1 0 1 0 0 2 2 0 0 2 0
CH 22 7 1 0 1 1 1 0 1 2 1 1 1 3 0
CH 23 3 1 0 1 0 1 0 0 1 2 0 0 2 0
CH 24 2 2 0 1 0 1 0 0 3 n/a 0 0 2 0
CH 25 7 2 0 1 1 1 0 0 3 1 0 0 3 1
GV 01 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 n/a 0 1 0
GV 02 5 1 1 1 0 1 0 0 2 1 -1 1 2 0
GV 03 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 0 1 0
GV 04 4 2 1 1 0 1 0 0 n/a 1 n/a n/a 1 0
GV 05 4 2 1 1 0 1 0 0 3 2 1 0 1 1
GV 06 7 2 0 1 1 1 0 0 2 1 n/a 0 3 1
GV 07 9 2 0 1 0 1 1 1 2 2 1 0 n/a 1
GV 08 3 1 0 1 0 1 0 0 1 2 1 0 3 1
GV 09 3 1 0 1 0 1 0 0 1 2 n/a 0 2 0
GV 10 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 0 0 1 0
GV 11 5 1 1 1 0 1 0 0 2 1 1 0 3 0
GV 12 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 1 0 n/a 0
GV 13 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 n/a 0 1 1
GV 14 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 1 2 0
GV 15 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 0 1 1
GV 16 8 1 1 1 0 0 0 0 2 2 1 0 1 0
GV 17 3 1 0 1 0 1 0 0 2 2 0 0 n/a 0
GV 18 7 2 0 1 1 1 0 0 3 n/a -1 0 1 0
GV 19 2 2 0 1 0 1 0 0 3 2 0 0 2 1
GV 20 2 2 0 1 0 1 0 0 3 n/a -1 1 2 1
GV 22 7 1 1 1 1 1 0 0 1 1 n/a 0 n/a 0
MV 01 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 0 n/a 0
MV 02 5 1 1 1 0 1 0 0 1 1 n/a 0 2 0
MV 03 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 n/a 0 1 n/a
MV 05 2 2 0 1 0 1 0 0 2 1 0 0 n/a 1
MV 06 7 2 0 1 1 1 0 0 2 1 0 0 2 0
MV 07 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 1






















































































































































MV 08 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 0 n/a 0
MV 09 2 2 0 1 0 1 0 0 3 1 0 0 n/a 0
MV 10 5 1 1 1 0 1 0 0 1 1 n/a 1 2 0
MV 11 5 1 1 1 0 1 0 0 2 n/a 1 0 2 0
MV 12 8 1 0 1 0 0 0 0 1 1 0 1 2 0
MV 13 3 1 0 1 0 1 0 0 1 1 n/a 0 2 0
MV 14 2 2 0 1 0 1 0 0 2 1 -1 1 2 0
MV 15 4 2 1 1 0 1 0 0 3 n/a n/a 0 3 1
MV 16 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 1 3 0
MV 17 4 2 1 1 0 1 0 0 2 1 n/a 0 1 0
MV 18 2 2 0 1 0 1 0 0 2 1 1 0 2 0
MV 19 6 1 0 0 0 1 0 0 1 1 n/a 0 n/a 0
MV 20 4 2 1 1 0 1 0 0 3 2 0 0 1 1
MV 21 2 2 0 1 0 1 0 0 2 1 -1 1 2 1
MV 22 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 0 0 n/a 0
MV 23 2 2 0 1 0 1 0 0 1 1 1 0 2 0
WO 01 2 2 0 1 0 1 0 0 2 1 -1 1 3 1
WO 02 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 1 0 1 1
WO 03 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 1 0 1 1
WO 04 4 2 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 0 1 1
WO 05 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 1 3 0
WO 06 5 1 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 1 1
WO 07 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 0 1 1
WO 08 7 2 0 1 1 1 0 0 3 1 1 0 2 0
WO 09 7 1 1 1 1 1 0 0 2 2 1 0 2 1
WO 10 4 2 1 1 0 1 0 0 3 2 n/a 0 n/a 1
WO 11 4 2 1 1 0 1 0 0 1 2 1 0 3 0
WO 12 5 1 1 1 0 1 0 0 2 2 -1 0 1 1
WO 13 2 2 0 1 0 1 0 0 2 2 1 0 3 1
WO 15 2 2 0 1 0 1 0 0 1 2 1 0 2 0
WO 16 7 1 1 1 1 1 0 0 2 1 1 0 1 1
WO 17 4 2 1 1 0 1 0 0 3 2 1 0 3 0
WO 18 3 1 0 1 0 1 0 0 2 1 -1 0 2 0
WO 19 3 1 0 1 0 1 0 0 3 2 1 0 3 0
WO 20 8 2 1 1 0 0 0 1 1 n/a 1 0 n/a 0
WO 21 7 2 0 1 1 1 0 0 2 n/a -1 1 3 0
WO 22 3 1 0 1 0 1 0 0 n/a 1 0 1 3 0
WO 23 1 3 0 1 0 1 0 0 3 1 -1 0 3 1
WO 24 9 2 0 1 0 1 1 1 2 2 -1 0 2 0
WO 25 8 1 1 1 0 0 0 0 1 1 1 0 2 0





1 vgl. Anhang II, Tabelle II.1 
2 1 = Downtown General Store, 2 = Downtown Single-Line Store, 3 = Downtown Niche 
Store, 4 = Arts and Crafts Specialty Store, 5 = Arts and Crafts Niche Store, 6 = Low Quality 
Store, 7 = Delivery Store, 8 = Self-Realization Store, 9 = Downtown Anchor Store 
3 1 = gering, 2 = mittel, 3 = hoch 
4 0 = kein Betrieb des Arts and Crafts Einzelhandels, 1 = Betrieb des Arts and Crafts  
Einzelhandels 
5 0 = Einordnung als Einzelhandelsbetrieb mit sehr geringem Qualitätniveau bei geringer 
Sortimentsbreite und –tiefe, geringen Sorimentsumfang und Mängeln des Zustands der 
Geschäftsräume, 1 = Betrieb der aufgrund dieser Kriterien nicht zur Kategorie „0“ gehört 
6 1 = Absatz vorrangig durch Lieferung oder Versand, 0 = Absatz vorrangig durch Verkauf 
von Waren vor Ort im Ladengeschäft,  
7 0 = Erträge aus dem Betrieb sind für Inhaber nicht von wirtschaftlicher Notwendigkeit als 
Einkommensquelle (ökonomisch nicht rational), 1 = Betrieb, der nicht der Kategorie „0“ 
zuzuordnen ist (ökonomisch rational) 
8 1 = Betrieb ist durch überproportionale Betriebsgröße Ankergeschäft im Sinne eines 
Kundenmagneten, 0 = Betrieb ist kein Ankergeschäft,  
9 1 = Betrieb ist Filiale eines Mehrbetriebsunternehmens, 0 = Betrieb ist keine Filiale 
10 1 = Geschäftsgründung 2000 bis 2004, 2 = Geschäftsgründung 1980 bis 1999, 3 = 
Geschäftsgründung vor 1980 
11 1 = eher lokal ausgerichteter Kundeneinzugsbereich (Stadt und möglicherweise County),  
2 = signifikanter Kundenanteil kommt auch aus umliegenden Countys oder aus anderen 
Regionen 
12 1 = positive Umsatzentwicklung innerhalb der letzten fünf Jahr bzw. nach Geschäfts-
eröffnung, 0 = stagnierende Umsatzentwicklung, -1 = negative Umsatzentwicklung 
13 1 = Pläne für eine Standortverlagerung oder Schließung existieren, 0 = Pläne für eine 
Standortverlagerung oder Schließung bestehen nicht 
14 1 = Wettbewerber werden vor allem im kleinteiligen Einzelhandel in Downtown oder 
anderen Standorten gesehen, 2 = Wettbewerber sind vor allem große Einzel-
handelsbetriebe in Einkaufszentren bzw. Filialen großer Einzelhandelsunternehmen, 3 = 
Wettbewerber kommen aus beiden Bereichen (1 und 2) 
15 1 = Geschäftsräume befinden sich im Eigentum des Inhabers, 0 = Inhaber mietet/ pachtet 
die Geschäftsräume 
n/a keine Angabe  
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Anhang V Glossar ausgewählter Begriffe  
Englischsprachiger Begriff Deutsche Erklärung 
alley rückseitiger Verbindungs- und Versorgungsweg  
anchor Anker; hier: kommerzieller oder kultureller Anzie-
hungspunkt und Besuchermagnet 
anchor store Einzelhandelsbetrieb, der als Kundenmagnet eines 
Einkaufszentrums bzw. Standorts fungiert 
arts and crafts Kunst und (Kunst-)Handwerk i.w.S. 
arts and crafts retail Einzelhandel mit Waren, die im weitesten Sinne 
einen künstlerischen oder (kunst-)handwerklichen 
Bezug aufweisen, wobei der Dekorationswert in der 
Regel über dem Gebrauchswert steht 
association Vereinigung, Verein 
big box store großes Einzelhandelsgeschäft in einer einfachen 
baulichen Struktur; synonym gebraucht für große 
Fachmärkte und Hypermärkte (z.B. Wal-Mart) 
brownfield Brachfläche; im amerikanischen Verständnis mit einer 
Kontamination der Fläche verbunden 
building code Baurecht; hier bezogen auf eine lokale Satzung, die 
vor allem Sicherheitsstandards regelt   
business improvement district 
(BID) 
Teil eines Stadtzentrums oder anderen Standorts, in 
dem private Eigentümer und Nutzer die Pflege und 
Erneuerung der (öffentlichen) Infrastruktur sowie an-
dere Aufgaben mit dem Ziel der generellen Auf-
wertung des Gebiets durch Abgaben unterstützen 
category killers großer Fachmarkt, der durch eine hohe Sortiments-
breite und -tiefe sowie eine günstige Preisgestaltung 
andere Anbieter der betreffenden Branche(n) aus 
einem lokalen oder regionalen Markt verdrängt 
central business district  
(CBD) 
zentrales Geschäfts- bzw. Dienstleistungsviertel  in-
nerhalb eines Stadtzentrums, teilweise synonym für 
Stadtzentrum und Æ downtown benutzt 
chamber of commerce Industrie- und Handelskammer; in den USA auf 
freiwilliger Mitgliedschaft beruhend 
city Stadt bzw. Stadtverwaltung 
cocooning Zurückziehen auf das eigene Wohnumfeld, Konsu-




Englischsprachiger Begriff Deutsche Erklärung 
commercial strip automobilorientierter Einzelhandelsstandort entlang 
von Ausfall- und Durchgangsstraßen, oft mit Æ 
plazas oder Æ shopping centers verbunden 
community Gemeinschaft, Gemeinde, Bürgerschaft; teilweise 
synonym für Stadt  
community based 
organization 
Vereinigung, die aus der Bürgerschaft bzw. dem 
lokalen Unternehmertum hervorgegangen ist, teil-
weise unter Beteiligung des öffentlichen Sektors; oft 
gemeinnützig bzw. nicht-profitorientiert 
community development 
block grant (CDBG) 
Bundesmittel zur Förderung von Maßnahmen in 
sozialen und baulichen Problemgebieten, oft für 
Infrastrukturerneuerung genutzt  
community development 
corporation (CDC) 
lokale Entwicklungs- und Wirtschaftsförderungs-
gesellschaft, meist als Ausgründung einer Kommune 
oder als Æ public-private partnership  
community reinvestment area 
(CRA) 
Sanierungs- und Entwicklungsgebiet in Teilen einer 
Stadt, verbunden mit Anreizen für gewerbliche 
Investitionen (z.B. Steuererleichterungen)  
comparison retail Einzelhandel mit Warenangebot, das vorwiegend 
Gebrauchsgüter mittleren bis höheren Werts und 
Preisniveaus sowie mit einer mittel- bis langfristigen 
Konsumhäufigkeit umfasst (die Artikel werden  
häufig bei verschiedenen Anbieter verglichen;  
engl.: comparison = Vergleich) 
condominium Eigentumswohnung 
convenience retail Einzelhandel mit Warenangebot des täglichen bzw. 
kurzfristigen Bedarfs mit geringem bis mittleren Wert 
und Preisniveau (der Konsument sucht nach einer 
Minimierung des Beschaffungsaufwands; engl.:  
convenience = Annehmlichkeit, Bequemlichkeit) 
convenience store kleinere bis mittelgroße Betriebsform mit einem um-
fassenden Angebot von Waren des täglichen Bedarfs, 
vor allem Lebensmittel und Drogerieartikel etc. (z.B. 
Tankstellen-Shop); ersetzt den Æ mom and pop store 
vergangener Zeiten 
convention and visitors 
bureau 
Tourismus- und Veranstaltungsbüro bzw. -agentur 
einer Stadt oder eines Æ county  
corporate center approach Sicherung der „Headquarter-Funktion“ von groß-
städtischen Downtowns im Rahmen von Æ Public-
Private-Partnerships; insbesondere durch 
Büroflächenentwicklung  
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county Verwaltungseinheit unter der bundesstaatlichen 
Ebene mit teils ähnlichen, teils unterschiedlichen 
Aufgaben im Vergleich zu einer Æ municipality; 
bedingt vergleichbar mit Landkreisen in Deutschland 
county-seat Sitz der Verwaltung eines Æ county 
courthouse square zentrale Platzanlage in vielen Klein- und Mittel-
städten der USA mit dem Gerichtsgebäude des Æ 
county als sozialer Mittelpunkt einer Kleinstadt 
department store Betriebsform; Kauf- oder Warenhaus, oft mit Textil-
kern (engl. department = Abteilung, Fachbereich)  
design review 
 
Gestaltungsvorgaben für Gebäude und Freiflächen in 
einer Stadt oder ausgewiesenen Teilen einer Stadt 
auf Basis einer lokalen Satzung  
design review board lokales Organ (gewählt oder berufen) zur Umsetzung 
und Kontrolle des Æ design review 
developer Investor und Bauträger zur Erschließung bzw. Be-
bauung eines Grundstücks 
development rights 
 
Entwicklungsrechte für ein Grundstück, die in der 
Regel unabhängig vom Eigentum an Grund und 
Boden veräußerbar sind  
downgrading Abwertung; hier im Sinne des ökonomischen Nieder-
gangs von Downtown oder im Hinblick auf Verfalls-
erscheinungen des Einzelhandels benutzt 
downtown Teil der Innenstadt, umfasst ein oft größeres Gebiet 
als der Æ central business district; hier synonym mit 
dem Begriff Stadtzentrum gebraucht 
downtown manager Projektmanager und Koordinator verschiedener 
Interessen in der Æ downtown mit dem Ziel einer 
allgemeinen Aufwertung des Gebiets, vor allem als 
Zentrum von Einzelhandel und Dienstleistungen, 
ähnlich dem City-Manager in Deutschland 
easement hier: Nutzungsrecht an einer Fläche, das nicht un-
bedingt mit dem Eigentum an dieser Fläche ver-
bunden sein muss; vgl. Æ development right 
e-commerce Einkauf und Verkauf unter Nutzung des Internets 
oder anderer elektronischer Systeme 
edge city großflächiger, geplant oder sukzessive entstandener 
Gewerbe- und Bürostandort an Verkehrsknoten-
punkten im Umland von Großstädten, oft von ähn-
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exurbia ehemals ländlicher Raum im weiteren Umland von 
Städten, der zunehmend durch die Erschließung von 
Wohnbauland und Gewerbeflächen gekennzeichnet 
ist; verbunden mit Zersiedlung 
factory outlet store Einzelhandelsgeschäft, in dem Waren direkt vom 
Hersteller an den Endverbraucher verkauft werden; 
heute oft konzentriert in outlet centers 
FIRE sector  Gruppe von Dienstleistungen des Finanz- und Ver-
sicherungswesens sowie Immobilienhandels 
five and dime store Gemischtwarenladen mit geringem Preisniveau, in 
dem Artikel früher für fünf oder zehn Cent an-
geboten wurden; heute existent als dollar store 
general store Gemischtwarengeschäft mit sehr breitem Sortiment 
an Ge- und Verbrauchsartikeln; in abgelegenen Dör-
fern und Kleinstädten oft das einzige Einzelhandels-
geschäft; heute meist ersetzt durch Verbraucher-
märkte oder SB-Warenhäuser 
growth coalition hier: Zusammenarbeit des öffentlichen und privaten 
Sektors mit dem Ziel einer (ökonomischen) Auf-
wertung von Arealen; Æ public-private-p. 
heritage hier: (kulturelles) Erbe 
heritage tourism Tourismussegment, in dessen Kern die Vermarktung 
des kulturellen Erbes sowie historischer Ereignisse 
und Themen steht Æ vgl. theme town 
historic district Flächendenkmal oder Gruppe von Gebäuden, für die 
Erhaltungs- und Gestaltungsauflagen existieren, vgl. 
Æ design review 
historic preservation Denkmalpflege, Denkmalschutz 
hobby stores Æ self-realization store 
home-rule autonome Selbstverwaltung im Sinne des Transfers 
von Zuständigkeiten auf eine untere Verwaltungs-
ebene; hier: kommunale Selbstverwaltung 
lifestyle retail Einzelhandelssegment, das auf besondere Be-
dürfnisse einzelner Konsumentengruppen nach de-
ren Lebensstil ausgerichtet ist, oft in den Bereichen 
Bekleidung, Heimelektronik, Wohnen 
location-neutral store Einzelhandelsgeschäft, das einen Großteil seines 
Umsatzes und Gewinns nicht durch Kundenverkehr 
in einem Ladengeschäft erzielt und dadurch in 
gewissem Sinne standortneutral ist 
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lodging tax kommunale Steuer, die auf Beherbergungsleistungen 
erhoben wird und von Hotels und anderen 
Einrichtungen zu entrichten ist; Einnahmen werden 
häufig zur touristischen Vermarktung genutzt; nur 
bedingt mit Kurtaxe vergleichbar 
low value store Einzelhandelsgeschäft geringer Größe mit einem 
geringwertigen und meist wenig breiten und tiefen 
Sortiment sowie mit meist geringer Kapitaldecke und 
Mängeln der Geschäftseinrichtung 
low-interest loan pools 
 
hier: Æ Public-Private-Partnership von Kommunen 
und lokalen Banken zur Vergabe von Niedrigzins- 
Krediten für die Sanierung von Gebäuden 
main street Bezeichnung für die historische Hauptgeschäftsstraße 
oder ein ganzes Geschäftsviertel im Kern von kleinen 
Städten; vgl. Æ downtown  
Main Street Approach Modellansatz und Richtlinien des National Trust for 
Historic Preservation zur baulichen und wirt-
schaftlichen Revitalisierung historischer Stadt- und 
Nachbarschaftszentren 
Main Street City 
 
Kommune, die den Æ main street approach umsetzt 
und dafür designiert wird 
mall Bezeichnung für größere Æ shopping centers 
marginal business hier: Einzelhandelsbetrieb geringer Größe mit gerin-
gem Sortimentsumfang und geringer Qualität; oft 
Vertrieb gebrauchter Waren 
mayor Bürgermeister 
metropolitan area Ballungsraum bzw. Agglomeration einer oder mehre-
rer Kernstädte und ihres Umlands; nicht mit dem 
deutschen Verständnis einer Metropolregion 
gleichzusetzen 
metropolitan statistical area 
(MSA) 
meist auf County-Ebene abgegrenzter Ballungsraum 
v.a. für statistische Zwecke (unterschiedliche Detail-
bezeichnungen innerhalb der USA) 
micropolitan area meist auf County-Ebene abgegrenzter mittelzentraler 
Funktionsraum, v.a. für statistische Zwecke  
mixed use Nutzungsmischung 
mom and pop store Umgangssprachlich für ein kleines Einzelhandels-
geschäft in Familienbesitz; vergleichbar mit dem 
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municipality Gemeinde, Kommune; Gebietskörperschaft auf loka-
ler Ebene (in Ohio: village oder city) 
niche Nische, enges Marktsegment 
niche store Geschäft mit hohem Spezialisierungsgrad, das sich 
auf ein schmales Angebotssegment konzentriert; nur 
bedingt mit der Betriebsform des Spezialgeschäfts im 
deutschen Sinne vergleichbar 
one-stop shopping Erledigung des vollständigen Einkaufs in einem 
Betrieb mit breitem und teilweise tiefem Waren-
sortiment, z.B. Æ big box store 
planning Planung 
plaza hier: Begriff für ein Einkaufszentrum; meist um eine 
Platzanlage errichtet, die als Fläche für den ruhenden 
Verkehr dient 
prevailing wages Mindestlöhne bei Vergabe von Aufträgen unter 
Nutzung staatlicher Fördermittel 
property rights mit dem Eigentum an einem Grundstück verbunde-
ne Rechte, Æ development rights 
public-private partnership 
(PPP) 
Zusammenarbeit des öffentlichen und privaten Sek-
tors bei einem Projekt oder zur Erfüllung (perma-
nenter) Aufgaben 
retail / retail trade Einzelhandel 
retail leakage Effekt des Kaufkraftabflusses aus einer Stadt oder 
Region mit vermuteter negativer Auswirkung auf den 
lokalen bzw. regionalen Wirtschaftskreislauf, z.B. 
durch das Fehlen bestimmter Branchen od. Filialen 
revitalization Revitalisierung; hier im Sinne der baulichen 
Erneuerung und sozioökonomischen Aufwertung 
eines Teils einer Stadt gebraucht 
rural ländlich 
sales tax Steuer, die auf den Verkauf von Waren erhoben wird 
(entspricht nicht der Mehrwertsteuer) 
scrambled merchandising Einzelhandel mit Waren, die nicht zur originären 
Branche eines Fach- oder Spezialgeschäfts gehören 
(z.B. Büroartikel in einem Drogeriemarkt) 
self-realization store Einzelhandelsgeschäft, dessen Inhaber nicht auf  
Einnahmen aus dem Geschäft für die persönliche 
Existenzsicherung angewiesen ist 
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shopping center Einkaufszentrum mit mehreren Einzelhandelge-
schäften in einer oder mehreren baulichen Struk-
turen, die als Einheit betrachtet werden 
single-line store Einzelhandelsgeschäft, das sich auf ein Waren-
sortiment einer einzelnen Branche konzentriert; 
vergleichbar mit einem Fachgeschäft 
special improvement district siehe Æ business improvement district 
specialty retail hier: Einzelhandel mit Produkten, deren ideeller Wert 
oft über dem materiellen Wert steht, die einen meist 
nur geringen Gebrauchswert haben und für die ein 
höherer Beschaffungsaufwand in Kauf genommen 
wird; bezeichnet teils auch denjenigen Einzelhandel, 
der sich auf ein schmales Sortiment konzentriert  
specialty store Einzelhandelsgeschäft, dass sich auf eine Branche 
oder auf einen Ausschnitt des Sortiments einer Bran-
che spezialisiert; im deutschen Verständnis teils mit 
Fach-, teils mit Spezialgeschäft vergleichbar; teilweise 
auch zur Bezeichnung eines Geschäfts genutzt, das 
Waren eines nur geringem Gebrauchswerts anbietet 
stakeholder Interessenvertreter, Personen mit Interesse an einem 
Projekt; hier: öffentliche und private Schlüsselakteure 
mit Interesse an der Entwicklung der Stadtzentren, 
die nicht Einzelhändler oder Konsumenten sind (z.B. 
Stadtverwaltung, Kommunalpolitik, Immobilien-
eigentümer und Interessenvereinigungen) 
store Laden, Geschäft, Einzelhandelsbetrieb 
streetscape Gestaltung des (öffentlichen) Straßenraums mit Art 
und Form der Straßenmöblierung 
strip / strip mall Æ commercial strip 
suburb Vorort einer Großstadt, heute meist nicht nur 
Wohnort sondern auch gewerblich bedeutsam 
tax Steuer 
tax-increment financing Kommunales Instrument zur Wirtschaftsförderung 
durch zeitweise steuerliche Anreize; möglicher 
Transfer steuerlicher Einnahmen aus einem ehe-
maligen Fördergebiet in ein neues Fördergebiet 
theme town Kleinstadt, die sich in ihrer gewerblichen und kul-
turellen Ausrichtung einem historischen, ethnischen, 
kulturellen oder sonstigen Thema als Basis einer 
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tourism business district 
 
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort mit 
touristischer Ausrichtung 
township lokale Gebietskörperschaft bzw. Verwaltungseinheit 
neben Æ municipalities mit unterschiedlicher Bedeu-
tung; in Ohio Unterebene der Æ counties 
trading-down 
 
Strategie der Marktbehauptung eines Unterneh-
mens/Betriebs durch qualitative Abwertung von 
Handlungsparametern wie Sortiment, Bedienung 
(vgl. Heinritz et al. 2003) oder Preis; hier auch  
Kennzeichnung des allgemeinen Niedergangs eines 
Betriebs hinsichtlich Sortiment und Einrichtung 
trading-up 
 
Strategie der Marktbehauptung eines Unterneh-
mens/Betriebs durch qualitative Aufwertung von 
Handlungsparametern (vgl. Heinritz et al. 2003) 
transfer of development rights  Übertragung von Æ development rights 
upgrading Aufwertung; hier im Sinne des ökonomischen 
Aufschwungs von Downtown oder im Hinblick auf  
die Stabilisierung des Einzelhandels benutzt 
urban entertainment center 
(UEC) 
Freizeit-, Gastronomie- und Kulturkomplex, meist 
durch einen Æ developer zentral errichtet 
urban renewal 
 
Sammelbegriff für Instrumente und Programme der 
Stadterneuerung, meist mit einem flächenhaften 
Abriss innerstädtischer Viertel verbunden 
urban sprawl extensives, oft unstrukturiertes Wachstum in ehemals 
ländlichen Gebieten; Zersiedlung 
viability hier: sozioökonomische Entwicklungsfähigkeit eines 
Gebiets anhand verschiedener Kriterien wie z.B. 
Investitionsquote 
waterfront development Projekt zur Umgestaltung und Aufwertung ehe-
maliger Industrie- und Hafenanlagen in Ufer- und 
Küstenbereichen 
white elephant hier: großes un- oder untergenutztes Gebäude in oft 
schlechtem baulichen Zustand, das für den 
Eigentümer mehr an Aufwendungen kostet als es 
Einnahmen bringt; in Stadtzentren oft historisch 
wertvolle Gebäude ohne Investitionsinteresse 
zoning Festsetzung der vorhandenen und/oder angestrebten 
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